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Tiivistelmé

Tutkimus perustuu havaintoon, ettei kuluttajansuojalain (KSL) 9 luvun soveltamista rakennussopimuksiin ja
taloelementtien kauppoihin ole aiemmin tarkasteltu kattavasti ja systemaattisesti. Tdma havainto muodostaa
tutkimuksen 1dhtokohdan. KSL 9 luvun soveltamisalaan kuuluvat sopimukset ovat taloudellisesti merkittavia
etenkin kuluttajille sekd oikeudellisesti monisyisia.

Tama tutkimus tarkastelee KSL 9 luvun soveltamista rakennusurakoissa ja taloelementtikaupassa. Rakentami-
seen liittyvét sopimukset eroavat tavanomaisesta kuluttajakaupasta, silld ne ovat pitkikestoisia, taloudellisesti
merkittdvia ja sisaltavat teknisi riskejd. Lainsdddanndlld on pyritty turvaamaan kuluttajan asemaa erityisesti
hinnan méairdytymisen, tyon laadun ja suoritushdirididen seuraamusten osalta. Tutkimuksen tavoitteena on
systematisoida KSL 9 luvun keskeinen sisiltd osana sopimusoikeuden yleisid periaatteita sekd analysoida KSL
9 Iuvun tulkintaa suhteessa muuhun lainsdadantdon ja oikeuskirjallisuudessa vakiintuneisiin periaatteisiin.

Tutkimus toteutetaan 1dhtdkohtaisesti lainopillisella tutkimusmenetelmailld. Se perustuu voimassa olevan oi-
keuden systematisointiin, sdédnndsten tulkintaan ja oikeuskdytdnnon analyysiin. Tutkimusaineisto koostuu tuo-
mioistuinten ratkaisuista sekd KRIL:n tdysistunto- ja jaostopadtoksistd. Aineiston ohella l&hdeaineistona kdy-
tetddn oikeuskirjallisuutta, lain esitdita sekd rakennusalan yleisid vakiosopimusehtoja. Lainopillisen tarkaste-
lun lisdksi tutkimuksessa hyddynnetdédn oikeuspoliittista ndkokulmaa, jossa arvioidaan sddntelyn toimivuutta
kaytdnnossé ja sen vaikutuksia osapuolten sopimusasemaan, riskien jakautumiseen ja ndyttotaakan kohdentu-
miseen rakennusurakoissa ja taloelementtikaupassa. Téll4 tavoin muodostetaan kokonaiskuva siitd, miten KSL
9 luvun sééntely toimii kdytdnndssa ja millaisia ongelmia lain soveltamisessa ilmenee.

Tutkimuksen keskeisid kysymyksid ovat, millaisia suoritushdiriditd esiintyy KSL 9 luvun soveltamistilanteissa
ja mitd oikeudellisia seuraamuksia niill4 on, millaiset sopimusehdot ja toteutustavat johtavat useimmin riitoi-
hin sekd miten tuomioistuimet ja kuluttajariitalautakunta (KRIL) tulkitsevat lain sd&nnoksid. Tutkimuksessa
selvitetddn my0s, millé tavoin suoritushéiriihin voidaan varautua etukéteen ja miten niiden vaikutuksia voi-
daan minimoida. Tarkastelu kattaa seké kuluttajan etté elinkeinoharjoittajan nikokulman, mutta painopiste on
kuluttajansuojaoikeudessa.

Tutkimusaineiston perusteella voidaan todeta, ettd KSL 9 luvun tulkinnassa keskeistd on sitovan kustannusar-
vion merkitys, hyvén rakennustavan asema suorituksen virheen arvioinnissa sekd seuraamusjérjestelmén por-
rastuminen hinnanalennuksesta sopimuksen purkuun sopimusrikkomuksen olennaisuuden perusteella. Tutki-
muksen tulokset osoittavat, ettd merkittdvimmat riidanaiheet liittyvat kustannusarvioiden epaselvyyksiin, lisa-
téiden hyvéksymiseen, suorituksen virheellisyyteen ja aikataulujen viivéstyksiin. Néissé tilanteissa tulkinta-
riski ja néyttotaakka lisdkustannuksista kohdistuvat péédsdantoisesti toimeksisaajaan KSL 9 luvun, oikeuskéy-
tannon ja sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti. KSL 9 luvun pakottava sdédntely antaa kulutta-
jalle vahvan suojan, mutta riitoja syntyy silti, ja ndyttovaikeudet voivat johtaa pitkiin prosesseihin sekd mer-
kittaviin oikeudenkdyntikuluihin.

Avainsanat: kuluttajaoikeus, kuluttajansuojalaki, suoritushdirid, virhe, rakennusurakka, talopaketti, taloele-
mentti, RYS-9 1998
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan viliset sopimukset ovat perinteisesti muodostaneet kuluttajansuo-
jalainsdddiannon keskeisen soveltamisalan. Rakentamiseen liittyvét sopimukset eroavat kuitenkin mo-
nista muista kuluttajakaupan muodoista. Urakka- ja taloelementtikaupan sopimukset ovat usein vai-
keaselkoisia, ajallisesti pitkid ja monivaiheisia. Ne ovat siksi tavallista kuluttajasopimusta alttiimpia
suoritushiiriville.! Erityisesti uudisrakentamisessa ja taloelementtien toimituksissa suoritushiiriét
voivat johtaa huomattaviin taloudellisiin ja oikeudellisiin seuraamuksiin. Kodin rakentamiseen tai
laajaan remonttiin liittyvd sopimus on usein kuluttajan merkittévin yksittidinen taloudellinen sitoumus
ja etenkin rakennusalalla suoritushiiridisti johtuvat ongelmat voivat kasvaa mittaviksi kokonaisuuk-
siksi ja paisua laajoiksi riidoiksi. Néissa sopimuksissa kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vélinen tie-

dollinen ja taloudellinen epdsuhta korostuu erityisella tavalla.

Kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vilisid sopimuksia sddnnellddn kuluttajansuojalaissa (KSL
38/1978). KSL 9 luku siséltii taloelementtien kauppaa ja rakennusurakoita koskevan erityissiinte-
lyn, jolla pyritddn vahvistamaan kuluttajan asemaa. Taloelementtien kaupalla tarkoitetaan puhekie-
lessd useimmiten kauppaa talopaketista tai valmistalosta. Rakennusurakalle puolestaan tunnus-
omaista on, ettd toimeksisaaja sitoutuu tyontuloksen valmistamiseen ja luovuttamiseen toimeksianta-
jalle. Tydntulosta vastaan toimeksiantaja on velvollinen suorittamaan vastikkeen toimeksisaajalle.?

Tédmai pitee my0s talopaketin kauppaan, jossa sopimus velvoittaa molemminpuolisen suorituksen.

Rakennusurakoita ei sddnnelty Suomen lainsdddéanndssd ennen 1990-lukua, jolloin KSL:iin liséttiin
nykyiset 8- ja 9-luvut. Sopimusoikeudella on ollut siten merkittdvé rooli riitojen ratkaisussa, ja on
sitd edelleen elinkeinoharjoittajien vélisissd sopimuksissa, joihin KSL:a ei sovelleta. Kaikkiin kulut-
tajille suunnattuihin taloelementtikauppoihin sovelletaan KSL 9 lukua. Rakennusurakoista sen sijaan
osa kuuluu 8 luvun soveltamisalaan, mutta tutkimuksen kohteena ovat ainoastaan 9 luvun mukaiset,

taloudelliselta arvoltaan merkittavit rakennusurakat.

Taloelementtien kaupassa on piirteitd, jotka muistuttavat tavaran kauppaa (KSL 5 luku) koskevaa
sadntelyd, mutta sen luonne poikkeaa perinteisestd kaupasta siind maérin, etti taloelementtien kauppa

ja rakennusurakat yhdistettiin samaan sddntelykokonaisuuteen. KSL 9 luvun sdédnnokset eroavat

1 Laurikainen — Klami 2022, s. 33.
2 Erma — Hoppu 1976, s. 113.



monista muista kuluttajaoikeuden sédadoksistd erityisesti sen vuoksi, ettd siind on huomioitu raken-
nusalan erityispiirteet. Esimerkiksi sopimuksen purkaminen on sdddetty korkeaksi, koska sen katso-
taan usein aiheuttavan elinkeinoharjoittajalle kohtuuttoman vahingon. Kuluttajalle puolestaan suojaa
tuo muun muassa kiintedn hinnan vaatimus. Kuluttajansuojalain sdéntely pyrkii siten tasapainotta-

maan kuluttajan oikeusturvaa ja elinkeinoharjoittajan suojaa.

Rakennusprojekteihin liittyy sddnnonmukaisesti ongelmia. Kilpailu- ja kuluttajaviraston (KKV) ti-
lastot osoittavat, ettd huomattava osa uusista omakotitalohankkeista johtavat viranomaisyhteydenot-
toihin. Vuonna 2020 aloitettiin noin 6600 omakotitalon rakentaminen, joista ldhes 400 johti ongel-
miin ja yhteydenottoihin KKV:oon. Useimmiten kyse oli talopakettien toimituksista, joissa ilmeni
viivistyksii, laadullisia puutteita tai erimielisyyksii sopimuksen sisilldstd.> Ongelmat koskivat noin
kuutta prosenttia kaikista rakennusprojekteista. Kuusi prosenttia ei numeerisesti vaikuta suurelta
osuudelta, mutta se on merkittdvi, kun otetaan huomioon rakennusprojektien korkea arvo ja se, ettd
kyse on usein kuluttajan tirkeimmaistd varallisuuserdstd. Ndin ollen jo muutaman prosentin osuus
kertoo ilmion laajuudesta, joka synnyttdd suuren mééran riitoja ja vahvistaa kuluttajansuojan tarpeel-

lisuutta rakentamiseen liittyvissd sopimussuhteissa.

Suoritushdiri6illd — joista esimerkiksi viivéstys ja virhe, ovat rakennusalalla tavallisia - tarkoitetaan
sopimuksenmukaisen suorituksen tapahtumatta jasimisti* ja niiden seuraukset voivat olla kuluttajalle
hyvin raskaita. Usein ongelmat johtuvat puutteellisista tai epéselvistd sopimusehdoista, muutostéiden

dokumentoinnin laiminlydnnista tai elinkeinoharjoittajan vaihtelevasta ammattitaidosta.

Téssd tutkimuksessa tarkastellaan kuluttajansuojaoikeutta, yleistd sopimusoikeutta sopimuksentul-
kintametodeineen sekd rakennusalalla kédytettdvid vakiosopimusehtoja. Liséksi perehdytdédn siihen,
millaisia suoritushdirioitd KSL 9 luvun soveltamistilanteissa esiintyy, millaiset kdytdnnot johtavat
riitoihin ja miten tuomioistuimet sekéd kuluttajariitalautakunta (KRIL) ovat tulkinneet lain sddnnoksia.
Tutkimus on kuluttajaléhtdinen, mutta ottaa huomioon my®ds elinkeinoharjoittajan nadkdkulman. Tyo
taydentdd kuluttajansuojaoikeuden tutkimusta erityisesti rakennusalan osalta, jota on suomalaisessa
oikeuskirjallisuudessa késitelty vain rajallisesti. Ndin tutkimus tuottaa sekd systemaattista analyysia

lain sisdllosté ettd kdytdnnon ndkokulmaa siitd, kuinka sddntely on toiminut riitojen ratkaisemisessa.

3 Kuluttaja.fi 2021, eldman suurimpia riitoja.
4 Rudanko 1989, s. 3.



1.2 Tutkimuskysymykset, tavoitteet ja rajaukset

1. Millaisia suoritushéiriditd rakennusurakoissa ja taloelementtikaupassa tyypillisesti esiintyy, ja mi-

ten niiden oikeudelliset seuraamukset maaraytyviat KSL 9 luvun perusteella?

2. Miten tuomioistuimet ja kuluttajariitalautakunta ovat tulkinneet ja soveltaneet KSL 9 luvun sédén-

noksia?

3. Miten sopimuksen valmistelu ja suorituksen dokumentointi vaikuttavat nidyttotaakan kohdentumi-

seen ja sopimusvastuun arviointiin oikeuskdytidnndssa?

4. Miten KSL 9 luvun sédédntely toimii rakennusurakoiden ja taloelementtikauppojen yhteydessi, ja

millaisia haasteita sen soveltamisessa ilmenee?

Tutkimuskysymyksiin vastaaminen edellyttdd KSL 9 luvun aseman ja merkityksen ymmartdmista
osana laajempaa kuluttajansuoja- ja sopimusoikeudellista kokonaisuutta. Tdméin vuoksi tutkimuk-
sessa tarkastellaan ensin kuluttajansuojaoikeuden yleisid ldhtokohtia, KSL 9 luvun keskeisid sdédn-
noksid sekd niiden suhdetta muiden KSL:n lukujen ja yleisen sopimusoikeuden periaatteiden muo-
dostamaan kokonaisuuteen. Tdmén jdlkeen jdsennetddn suoritushdirididen syntymistéd ja niiden oi-
keudellista arviointia sopimusoikeudellisesta ndkdkulmasta, erityisesti sopimuksen syntymisen, tul-

kinnan kannalta.

Koska rakennusurakat ja taloelementtikaupat ovat teknisesti vaativia ja monivaiheisia kokonaisuuk-
sia, tutkimuksessa tarkastellaan liséksi rakennusalan médrdysten seké ohjeistusten normatiivista sito-
vuutta. Suorituksen virheen arviointi kytkeytyy usein ldheisesti hyvin rakennustavan noudattami-
seen, ja siksi sen tarkastelu on keskeistd suorituksen laadun arvioinnissa. Lisédksi tutkimuksessa ana-
lysoidaan rakennusalalla yleisesti kdytettyja vakiosopimusehtoja sen selvittdmiseksi, missd madrin
ne ovat yhteensopivia KSL 9 luvun pakottavan sdéntelyn kanssa ja syntyyko niiden soveltamisessa

tulkinnallisia ristiriitoja kuluttajansuojan nikokulmasta.

Lopuksi analysoidaan tuomioistuinten ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja, joiden kautta konkreti-
soituu, miten KSL 9 luvun sdénnoksid sovelletaan suoritushéiridtilanteissa ja miten ndyttdtaakka ja
seuraamusjirjestelmad kdytannossd midrdytyvit. Ndin muodostuu kokonaiskuva sddntelyn raken-
teesta, sen soveltamisesta ja tulkinnanvaraisista kohdista, joiden perusteella voidaan arvioida KSL 9

luvun toimivuutta rakennusurakoiden ja taloelementtikaupan yhteydessa.

Tutkimuksen tavoitteena on muodostaa oikeuskirjallisuuden, lainvalmisteluaineiston, oikeuskaytan-

non ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisusuositusten perusteella kokonaiskuva siitd, miten
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suoritushdiriot rakennusurakoissa ja taloelementtikaupassa tyypillisesti syntyvét ja miten niiden oi-
keudelliset seuraamukset midraytyvit kuluttajansuojalain 9 luvun perusteella. Lisdksi tavoitteena on
selvittdd, miten eri oikeusasteet ovat kiytdnnossd soveltaneet KSL 9 luvun sddnnoksid ja millaisia
tulkintalinjoja on muodostunut erityisesti virheen, viivistyksen, kustannusarvion sitovuuden ja lisi-
toiden hyviksymisen osalta. Koska tutkimuksen kohteena ovat keskeisesti kuluttajat, on valttima-
tonta tarkastella my0s kuluttajariitalautakunnan ratkaisusuosituksia, jotka konkretisoivat lain sovel-
tamista kdytdnnon riitatilanteissa. Tutkimusaineiston tapauksia avataan esimerkinomaisesti soveltu-

vilta osin ldpi tutkimuksen.

Rakennusurakoita ja taloelementtikauppaa koskevien riitojen kannalta merkittivd kiytdnnoén on-
gelma on se, ettei KSL 9 luvun soveltamisesta ole laajasti julkaistua oikeuskéytantod. Kardjdoikeuden
(KO):n ratkaisuja ei julkaista, ja hovioikeuden (HO):n ratkaisuistakin vain osa julkaistaan. Korkeim-
man oikeuden (KKO):n ennakkoratkaisut aihepiiristd ovat harvinaisia, mik4 rajoittaa mahdollisuuk-
sia ennakoida lain soveltamista. Sen sijaan KRIL késittelee huomattavan méiédran rakentamiseen liit-
tyvid riitoja, mutta sen antamat ratkaisut ovat luonteeltaan ainoastaan suosituksia ja niistikin vain osa
julkaistaan. Tdmén vuoksi kuluttajan tosiasiallinen oikeusturva muodostuu usein hajanaisen ja vaike-

asti saavutettavan materiaalin varaan.

Aineiston kerddmistd vaikeuttaa my0s aineiston kustannukset. Tuomioistuimista tilattavat asiakirjat
ovat usein laajoja, ja niistd peritdén maksu sivukohtaisesti. Liséksi yksittdisen riita-asian selvittimi-
nen edellyttdd useiden oikeusldhteiden yhdistdmistd, miké tekee tiedon kerddmisestd huomattavan
tyolastd. Tdma kokonaisuus voi muodostaa kdytdnnon esteen omatoimiselle selvitystyodlle. Erityisesti

kuluttajan resurssit ja asiantuntemus ovat tyypillisesti rajallisemmat kuin elinkeinoharjoittajalla.

Tutkimusaineiston kerddminen on lisdksi kallista, silld tuomioistuimet perivét asiakirjoista — jotka
eivit ole valmiiksi sdhkoisessd muodossa — maksun sivukohtaisesti, ja yksi riita-asian tuomio voi
kattaa useita kymmenid sivuja. Lisdksi lahdeaineiston ldpikédynti ja seulominen vaatii huomattavaa
tyoméardd. Nama tekijat yhdessa tekevit itsendisen selvitystyon toteuttamisen omaan kayttoonsa erit-

tdin vaativaksi.

Tutkimusaineisto koostuu tuomioistuinten ja KRIL:n ratkaisuista, jotka ovat julkisia asiakirjoja. Rat-
kaisut saattavat sisdltdd henkilotietoja, mutta niité ei késitell4 tai analysoida erillisend tietoaineistona,
eikd tutkimuksessa pyritd tunnistamaan yksittdisid osapuolia. Henkil6tietoja ei kerité tai talleteta,
eikd tutkimuksessa muodosteta erillistd henkildtietorekisterid. Asiakirjat sdilytetddn ainoastaan tutki-
muksen todennettavuuden edellyttimén ajan. Tutkimus perustuu oikeusldhteiden systemaattiseen

analyysiin, eikd se edellyti erillistd tutkimuseettistd ennakkoarviointia.
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Tutkimuksen ulkopuolelle on rajattu rakennusurakoitsijan tai taloelementtitoimittajan konkurssista
kuluttajalle aiheutuvat seuraamukset, silld niissé tilanteissa sovelletaan konkurssilakia, jonka periaat-
teet poikkeavat merkittdvésti KSL:sta ja sopimusoikeuden yleisistd 1dhtokohdista. Koska tutkimus
keskittyy kuluttajan asemaan rakentamissopimuksissa, tarkastelun ulkopuolelle on rajattu myds ra-
kennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998, vaikka kyseinen ehtokokoelma on rakennusalan tun-
netuimpia®. YSE 1998 on laadittu elinkeinoharjoittajien vilisii sopimuksia varten eiki siten sovellu
suoraan kuluttajasopimuksiin. Rajaukset ovat perusteltuja tutkimuksen rakenteen ja johdonmukai-

suuden séilyttdmiseksi.

5 Peratalo 2020, s. 7.
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1.3 Tutkimusmetodit, lahdeaineisto ja aiemmat tutkimukset

Té&mai pro gradu -tutkielman ndkdkulma on poikkitieteellinen. Vaikka tutkimus sijoittuu kauppatie-
teiden alaan, sen ldhestymistapa on oikeustieteellinen, ja siind hyodynnetdén oikeustieteellisid mene-
telmié taloudellisesti merkittdvén ilmion, rakennusurakoiden ja kuluttajasopimusten, tarkasteluun.
Tutkimus toteutetaan ensisijaisesti lainopillisen eli oikeusdogmaattisen tutkimusmenetelmén mukai-
sesti. Liséksi tutkimuksessa hyddynnetddn oikeuspoliittista otetta silloin, kun tarkastellaan mahdolli-

sia sddntelyn kehittimistarpeita.

Lainopillinen 1dhestymistapa keskittyy voimassa olevan oikeuden tulkintaan, systematisointiin ja oi-
keudellisten normien vilisten yhteyksien jisentimiseen, mikd on myds menetelmén piitavoite.® Oi-
keussddnnoilld on yhteiskunnassa oma erityisasemansa, silld ne ovat yhteiskuntamme valtaa kaytté-
vien organisaatioiden sddtdmid sekd ylldpitdmia ja niiden avulla luodaan oikeuksia ja velvollisuuksia
yhteiskunnan jésenille. Lainsddddnnossé ei kuitenkaan voida varautua kaikkiin mahdollisiin tilantei-
siin, minkd vuoksi oikeussddnnon tulkinnasta voi syntyé erimielisyyksid myos oikeudellisten asian-
tuntijoiden keskuudessa. Kirjoitettu laki saattaa olla epitarkka, monitulkintainen, ristiriitainen tai jét-
taa kasilld olevan tapauksen ulkopuolelle. Oikeutta voidaan siten pitdd lakien ja otkeudenmukaisuu-
den yhdistelmina, jossa tulkinnan tavoitteena on 16yt lain tarkoitus myos tulkinnallisissa tilanteissa.
Laki ja oikeus eivét ole toistensa synonyymejd, vaikka ne ovat tiiviissd vuorovaikutuksessa keske-

naan.’

Lainoppia voidaan ldhestyd sekd sisdisestd ettd ulkoisesta ndkokulmasta. Esimerkiksi tuomari edustaa
sisdistd ndkokulmaa soveltaessaan oikeussddntdjd kidytdnnon tapauksiin ja samalla tulkitessaan itse-
dén sitovia normeja. Ulkoista ndkdkulmaa edustaa esimerkiksi biologi, joka tarkastelee ilmi6téd ulko-
puolisena. Oikeustieteen harjoittaja toimii usein ndiden kahden nikdkulman vilimaastossa, kuitenkin
ldhempidnd sisdistd ndkokulmaa, silld oikeustiede keskittyy sdéntotutkimukseen. Menetelmallisesti
lainopillinen tutkija tarvitsee kykya tulkita voimassa olevan oikeuden sisdltod hyddyntéen erityisesti
lain tekstid sekd muita oikeusldhteitd, ja perustella viitteensd samalla tavalla kuin tuomari ratkaistes-
saan oikeudellisia kysymyksii.® Tuomari ei voi jittii vaikeaa asiaa ratkaisematta, vaan hinen on

annettava tuomio ja perusteltava se kirjallisesti.

Oikeuspoliittisella eli de lege ferenda -tutkimuksella tarkoitetaan tutkimusta, jonka kohteena on se,

millaista oikeuden tulisi olla, toisin kuin lainopillisessa de lege lata -tutkimuksessa, joka keskittyy

 Maattd 2018, s. 7.
7 Aarnio 2006, s. 30-31; 43—-45.
8 Aarnio 1989, 5.54-56; Maatta 2018, s. 8, 21-22.
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voimassa olevan oikeuden tulkintaan ja systematisointiin. De lege ferenda -tutkimus voidaan nahda
lainsddtijad avustavana toimintana, jossa tutkija vertaa erilaisia mahdollisia sdéntelyvaihtoehtoja ja
arvioi, milld oikeudellisilla keinoilla tietyt yhteiskunnalliset tavoitteet saavutetaan tehokkaimmin. Ta-
voitteet voivat olla joko etukéteen poliittisesti asetettuja, jolloin tutkimus kohdistuu ensisijaisesti so-
pivien keinojen valintaan, tai ne voivat olla myds tutkijan itsensd méériteltdvissd, jolloin tutkimuk-
sesta tulee luonteeltaan laajemmin yhteiskunnallista. Esitetyt lainsdddantdsuositukset perustuvat ta-
vallisesti joko oikeusvertailevaan aineistoon tai tutkijan omiin, reaaliseen argumentaatioon nojaaviin

piitelmiin, joissa tulkinnan ennakoitavissa olevat yhteiskunnalliset vaikutukset otetaan huomioon.’

Lainopillisessa tulkinnassa kéytettavit oikeusldhteet jaotellaan vahvasti ja heikosti velvoittaviin seké
sallittuihin oikeuslédhteisiin. Tarkeimmaét vahvasti velvoittavat oikeusldhteet koostuvat laista, EU-
oikeudesta ja kansainvilisistd sopimuksista. Heikosti velvoittavia oikeusléhteitd ovat lain valmiste-
luaineistot ja KKO:n sekd korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) ennakkoratkaisut, jotka ohjaavat
tuomioistuinten lainkdytt6d. Vaikka alempien oikeusasteiden oikeuskdytdnnollé ei ole vastaavaa pre-
judikaattiarvoa, on niilli merkitysti sallittuina oikeuslihteini.'? Kaikki tuomioistuinpéitokset ovat
tarkedssd roolissa lainopillisessa tutkimuksessa sallittuina oikeuslidhteind, vaikka lainopille tyypilli-
simmilldén sen tarkoituksena on tuottaa tulkintasuosituksia eli ennakkoratkaisuja — jotka ovat heikosti

velvoittavia oikeuslihteitd — kaikkein hankalimpiin tulkintatilanteisin.

Sallittuihin oikeusldhteisiin kuuluvat oikeuskirjallisuus, viranomaisten suositukset, ohjeet ja oppaat
sekd alempien oikeusasteiden ratkaisut. Lisdksi ylimpien laillisuusvalvojien, kuten oikeuskanslerin
ja eduskunnan oikeusasiamiehen seké eri oikeudenkiyttod yhdenmukaistavien viranomaisten, kuten
tietosuojavaltuutetun ja kuluttaja-asiamiehen (KA) lausunnoilla ja suosituksilla voi olla tarkeé rooli.
My®s erilaisten lautakuntien, kuten KRIL:n ratkaisusuositukset ja ohjeistukset voivat muodostaa kes-
keisen osan sallittuina oikeusldhtein tietyilld oikeudenaloilla. Néilld oikeusldhteilld on usein merkit-

tdvi rooli viranomaisten toiminnan ohjauksessa ja lain soveltamisen yhtendistimisessi.!!

Téssd tutkimuksessa ensisijaisena ldhteend on velvoittava laki, josta KSL 9 luku on erittdin keskei-
sessd asemassa. Siltd osin kuin sdéntely on puutteellista, tutkimuksessa hyddynnetdédn lainvalmiste-
luaineistoa, ennakkotapauksia, kotimaista oikeuskirjallisuutta, yleisid sopimusoikeudellisia periaat-

teita, tuomioistuinratkaisuja sekd KRIL:n suosituksia. HO:n ratkaisut tarjoavat tirkedd tietoa

9 Siltala 2003, s. 62-63, 116, 126-127, 131-132.
10 M&5tts — Paso 2022, s. 72.
11 Maatts — Paso 2022, s. 18-23.
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tutkimuskysymysten tarkasteluun, koska valtaosa riidoista on pééttynyt viimeistdén hovioikeusvai-

heeseen. KKO:n ratkaisuja on pyritty hyddyntdmaéén aina, kun niitd on ollut saatavilla.

Kuluttajansuojaoikeudessa kuluttajaviranomaisilla on erityisasema, minkd vuoksi my6s KRIL:n suo-
situksia késitellddn tutkimuksessa tulkintaa tukevina ldhteind. KRIL:n ratkaisut tdydentédvit yleisku-
vaa rakentamiseen liittyvien riidanaiheiden luonteesta ja toistuvuudesta. Riita-asian oikeudenkéynti-
kulut voivat nousta hyvinkin suuriksi, jolloin joudutaan punnitsemaan oikeuskésittelyn mielekkyytté

verrattuna asiasta mahdollisesti saatavaan hydtyyn.

Tutkimusaineistoksi tilattiin jokaisen HO:n kaikki KSL 9 lukua koskevat ratkaisut'?, joiden yhtey-
dessd toimitettiin myds alemman oikeusasteen tuomio. Sen liséksi tarkoituksena oli tilata kaikki
KRIL:n antamat suositukset KSL 9 lukuun liittyen, mutta aineiston laajuuden vuoksi tima ei ollut
mahdollista. KRIL toimitti kaikki tiysistuntoratkaisut sekd vuoden 2023 jaostoratkaisut, jotta l&hde-
aineiston hallittavuus sdilyi. Ilman KRIL:n suosituksia aineisto olisi jiinyt suppeammaksi. Lisdksi
tutkimuksen lahdeaineistoon sisaltyvit myds rakennusalan vakiosopimusehdot elinkeinoharjoittajan

ja kuluttajan valilla.

Rakennusalaa koskevia pro gradu -tutkimuksia on tehty useampia, erityisesti elinkeinoharjoittajien
vilisistd urakkasopimuksista, joissa kdytetadn YSE 1998 -ehtoja. Aiheeseen liittyvid véitdskirjoja
ovat laatineet muun muassa Matti Rudanko (1989), Juha Laine (1993) ja Juha Ryynénen (2016). Sen
sijaan elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan vilisiin rakentamissopimuksiin liittyvid pro gradu -tutki-
muksia 10ytyi vain yksi, joka valmistui vuonna 2023 ja se késitteli talopakettien hinnankorotusta so-
pimuksen solmimisen jilkeen. Aihepiirin tutkimuksen vdhaisyys on yllattavad, silld KSL 9 luku li-
séttiin lakiin nimenomaan rakentamissopimusten siintelytarpeen vuoksi'®, miki osoittaa myds ai-

heen tutkimuksellista merkitysta.

12 Jokaisesta Suomen hovioikeudesta tilattiin tuomiot, joissa kuluttajansuojalain 9 luku oli ollut esill4. Osa ratkaisuista
rajattiin tutkimuksen ulkopuolelle, koska niiden todettiin lopulta koskevan muiden lakien soveltamista.
13 HE 360/1992 vp, s. 33-34.
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2 Kuluttajaoikeudellinen saantely ja konteksti rakennusurakoissa ja ta-

loelementtikaupassa

2.1 Yleista kuluttajien oikeuksien suojaamisesta

KSL:n sddtdmisen taustalla on ollut pyrkimys tasapainottaa kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan valista
voimasuhdetta, jossa kuluttaja on usein taloudellisesti ja tiedollisesti heikommassa asemassa suh-
teessa elinkeinoharjoittajaan ja on siksi suojan tarpeessa. Tétd epdtasapainoa on pyritty korjaamaan
eri tavoin. Heikommalle osapuolelle etukiteistd suojaa tarjoavia keinoja ovat muun muassa pakotta-
vien sadnndsten sadtdminen sekd sopimusehtojen siséllon ennakkovalvonta. Jilkikéteisind suojakei-
noina voidaan mainita sovittelusdéinndkset ja markkinaoikeudelliset sdédnndkset, sopimuksen tulkinta,
vahingonkorvaus sekd uhkasakko. Heikompaa osapuolta turvaavat pakottavat sddnnokset ovat van-
hastaan olleet kieltoluonteisia, joita on tdydennetty mitdttomyys- ja muilla oikeusseuraamuksilla. Ny-

kyisin on alettu korostaa yhi enemmiin siinndksii vahvemman osapuolen velvollisuuksista.'*

KSL on luonteeltaan erityislaki ja siten se saa yleislakeihin nédhden etusijan ristiriitatilanteessa. KSL
on padosin pakottavaa lainsdddéntoa eli siitd ei voida poiketa kuluttajan vahingoksi edes sopimuksin.
Kuluttaja ei mydskiin voi luopua pakottavan lainsiidinndn perusteella saamistaan oikeuksista.'?
Esimerkiksi sopimusehto, jonka mukaan kuluttaja luopuu oikeudestaan vahingonkorvaukseen tyon
viivastymisen johdosta, on suoraan lainvastainen ja siten mitdton. Vastaavasti patemattomané pidet-
tdisiin ehtoa, jonka mukaan kuluttajan oikeus reklamoida virheestd pdittyisi kahden kuukauden ku-
luttua tydn vastaanottamisesta.'® Tillaiset ehdot eivit sido kuluttajaa, vaikka ne olisi nimenomaisesti

kirjattu allekirjoitettuun sopimukseen osapuolten valilla.

Sen sijaan kuluttajan asemaa parantava tai elinkeinoharjoittajan vastuuta laajentava sopimusehto ei
ole tehoton, silld lain sddtdmiselld on nimenomaan haluttu suojata ensi sijassa kuluttajaa elinkeino-
harjoittajaa vastaan.!” Lainsdidintd on tiltd osin yksisuuntaisesti pakottavaa, ja se sallii ainoastaan

kuluttajan eduksi poikkeamisen lain sddnnoksisté.

14 Ammala 1996, s. 6.

15 Saine — Maso 2011, s. 19.

16 Kankainen —Junnonen 2016, s. 86.

17 Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — sddntelyn pakottavuus ja sopimusten laatiminen, Perétalo 2020, s. 24.
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Turun HO on 30.3.2022 antamassaan ratkaisussa S 20/1066 hyviksynyt KO:n perustelut ja
johtopaitoksen'® siitd, etti YSE 1998 -ehdot olivat tulleet osaksi asianosaisten vilisti sopi-

musta.'”

Kuluttajien on eldménsa aikana hankittava monenlaisia kulutushyddykkeitd, minké vuoksi keskeisend
kuluttajansuojakeinona pidetdén oikean ja riittdvan tiedon antamista kuluttajalle. Sopimuksen sisélto
miirdytyy annettujen tietojen perusteella, ja elinkeinoharjoittajan tiedonantovelvollisuuden laimin-
lyontié pidetdén itsessddn suorituksen virheend. Elinkeinoharjoittajalle on asetettu tiedonantovelvol-
lisuuden lisdksi muitakin velvollisuuksia, kuten lojaliteetti-, neuvonta- ja avustamisvelvollisuus. Tuo-
mioistuimissa ja kuluttajariitalautakunnassa sopimusehdon mitéttdmyys on yleensd huomioitava vi-
ran puolesta. Oikeuskdytdnndssi kuluttajaa voidaan suojata myos ilman nimenomaisen sdannoksen
tukea. Esimerkiksi kuluttajalta ei edellytetd yhté laajaa selonottovelvollisuutta kuin elinkeinoharjoit-

tajalta, miki vaikuttaa muun muassa kuluttajan vilpittémén mielen arviointiin.?
2.2 Kuluttajansuojalain soveltamisen lahtokohdat

Nykyisin KSL:n soveltamisalaan kuuluvat kaikki tavarat, palvelut, muut hyddykkeet ja etuudet, joita
tarjotaan kuluttajille. Lakiin sisdltyy myds sddnnoksié tietyistd kuluttajapalveluksista. Niillé tarkoi-
tetaan palveluita, joiden kohteena on kuluttajan omaisuuteen kohdistuva ty0 tai irtaimen esineen val-
mistaminen.?! KSL:n 1:1 §:n mukaan kyseisti lakia sovelletaan elinkeinoharjoittajilta kuluttajille
kohdistuvaan kulutushyddykkeiden®” tarjontaan, myyntiin, markkinointiin seki vilittimiseen. Puh-
taasti ammattikiyttdon myytivii esineiti ei katsota kulutushyddykkeiksi.?® Jotta kuluttajaviranomai-
silla on asian késittelyn suhteen toimivalta, tulee riidan koskea kulutushyddykettéd ja osapuolten on

oltava kuluttaja ja elinkeinoharjoittaja®*.

18 pirkanmaan KO L 18/42112, s. 14. Kantajan edustajan mukaan sopimukseen oli jddnyt erehdyksessa aiemman asia-
kirjan pohjasta “muut ehdot YSE”, eika sita ollut tarkoitus soveltaa elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan valiseen sopi-
mukseen. Asiakirjasta ei ollut mahdollista todeta kyseisen kohdan jadneen pohjaan virheellisesti ja sopimus on kanta-
jan laatima, niin sopimusta tulkittiin asiakirjan laatijan vahingoksi. Ratkaisusta on havaittavissa keskeisia kuluttajan-
suojaa koskevia oikeusperiaatteita. Kuluttajansuojalain pakottavuuden mukaisesti kuluttajan oikeuksia ei voida rajoit-
taa sopimuksella, mutta niitd voidaan kylla laajentaa. Tassa tapauksessa kuluttaja sai vedota YSE-ehtoihin silta osin
kuin ne olivat hanelle edullisempia, mika paransi hdnen asemaansa ja tiukensi elinkeinoharjoittajan vastuuta. Tapauk-
sesta voidaan paatelld, etta elinkeinoharjoittajan on erityisen huolellisesti laadittava sopimusehdot, silld epaselvyys tai
huolimattomuus voivat johtaa vastuullisuuden lisddntymiseen kuluttajasuhteessa.

¥ Turun HO S 20/1066, s. 4.

20 Ammala 1996, s. 6.

21 Ammala 2006, s. 7.

22 Kulutushyddykkeiti ovat omaa yksityista taloutta varten hankitut tavarat, palvelukset, muut hyédykkeet seka etuu-
det.

23 Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — kulutushyddyke.

24 Saine — Maso 2011, s. 20.
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KSL 1:4 §:n mukaan kuluttajana pidetiin luonnollista henkild4, joka hankkii kulutushyddykkeen en-
sisijaisesti muihin tarkoituksiin kuin omaan elinkeinoharjoittamiseensa. Oikeushenkil6 ei voi missidén
tilanteessa olla kuluttajan asemassa, kun taas elinkeinoharjoittaja voi olla kuluttajan asemassa, mikali
tdma hankkii yksityiskdyttoon hyodykkeen, jota satunnaisesti kiyttii elinkeinotoiminnassa.? Vaikka
oikeushenkild ei voi olla misséén tilanteessa kuluttaja, niin poikkeustilanteessa elinkeinoharjoittajan

ja oikeushenkilon vilisessd sopimuksessa voidaan noudattaa KSL:a.

Itd-Suomen HO on asiassa S 15/1414 paitynyt soveltamaan KSL:a osapuolten viliseen urak-
kasopimukseen, vaikka tilaajana on ollut asunto-osakeyhtid. Toisin kuin KO, HO katsoi, ettd
KSL:n soveltaminen oli perusteltua, koska osapuolet olivat tehneet sopimuksen kuluttaja-
kauppaan tarkoitetulle lomakkeelle. Sopimuspohjaa ei ollut korjattu edes sen jilkeen, kun
elinkeinoharjoittaja oli saanut tietii tilaajan olevan asunto-osakeyhtio. Néin ollen HO katsoi,

ettd osapuolet olivat sopimusvapauden puitteissa sitoutuneet KSL:n soveltamiseen.?®

Elinkeinoharjoittajana puolestaan pidetidén KSL 1:5 §:n. mukaan luonnollista henkild seké yksityisté
tai julkista oikeushenkil6d, joka harjoittaa ammattimaista kauppaa, myy kulutushyddykkeitd tai tar-

joaa niitd vastiketta vastaan saadakseen tuloa tai muuta taloudellista hy6tyd. KSL 1:3 §:n mukaan:

“Kulutushyddykkeelld tarkoitetaan tdssd laissa tavaroita, palveluksia sekd muita hyodykkeité
ja etuuksia, joita tarjotaan luonnollisille henkildille tai joita téllaiset henkilot olennaisessa

madrdssd hankkivat yksityisté talouttaan varten."

Elinkeinotoiminnalla tarkoitetaan sellaista liike- tai ammattitoimintaa, jossa edellytetdin kirjanpito-
velvollisuutta taikka ammattimaista maatilatalouden harjoittamista®’. Kuluttajaksi samaistetaan maa-
talouden harjoittaja silloin, kun asuinrakennus rakennetaan maatalouden harjoittajan perheen asuin-
kayttoon. Kuluttajan aseman voi saada myds tilanteessa, jossa elinkeinoharjoittajan perheen asuinti-
lojen yhteyteen sijoitetaan elinkeinon harjoittamista palvelevia tiloja, kunhan asumiskdyttoon tarkoi-
tetut tilat ovat pifasiallisena.?® Saine ja Maso mainitsevat kirjassaan, etti yksityishenkild, joka omis-
taa vdhintddn kolme vuokra-asuntoa ja teettdd niihin remontteja — ei remontteja tilatessaan ole endé

kuluttaja, vaan vuokranantaja. Talloin hédnen tilaamiin urakkasopimuksiin ei sovelleta

25 Ks. Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — kuluttaja.
%6 [t3-Suomen HO S 15/1414, s. 23-24.

27 Ammala 1996, s. 9.

28 HE 360/1992 vp, s. 109.
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kuluttajansuojalakia.? Kirjoittajien kannanotto perustunee heidin pitkiisin kokemukseensa muun mu-

assa KRIL:ssa.?’

Kuluttajaa pidetddn oikeudellisessa arvioinnissa heikompana osapuolena elinkeinoharjoittajaan nih-
den ja siten enemmaén suojan tarpeessa. Usein elinkeinoharjoittajalla on toimialaansa koskevaa eri-
tyisasiantuntemusta seki paremmat mahdollisuudet kantaa taloudellinen riski.?! Kiytinnossi kulut-
tajan ja elinkeinoharjoittajan voimasuhteet voivat kuitenkin joissain tilanteissa olla myos painvastai-
set. Yksittdinen ammatinharjoittaja saattaa olla tiedoiltaan ja taidoiltaan kuluttajaa vastaavassa ase-
massa suurta yritystoimijaa vastaan, mutta jaa silti ilman vastaavaa suojaa, koska ratkaisevaa on osa-

puolten oikeudellinen asema eiké tosiasiallinen neuvotteluvoima.

Kuluttajasopimus syntyy, kun elinkeinoharjoittaja solmii kuluttajan kanssa sopimuksen. Kuluttajan
ja elinkeinoharjoittajan véliset sopimukset syntyvét oikeustoimilain sddntelyn mukaisesti, eikd yleisté
peruuttamisoikeutta lahtokohtaisesti ole. Poikkeuksen edelliseen tekee kotona tai etimyynnissa sol-
mitut sopimukset, jolloin peruuttamisoikeus on 14 paivéa tietyin KSL 6:16 §:ssé sdddetyin poikkeuk-

sin.3?

KSL 5 luvussa on sddnndkset elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan vélisestd tavarankaupasta. Kyseistad
lukua sovelletaan yleissddnnoksend, ellei kuluttajasopimustyyppikohtaisesta erityislainsddddnnosta
muuta johdu. Saman luvun soveltamisalaan kuuluvaan kauppaan sovelletaan my®ds tietyiltd osin kaup-

palakia (KL 355/1987).

Kuluttajasopimusten yleisistd periaatteista sdddetddn KSL 2—4 luvuissa. Sopimuksen tekemiseen so-
velletaan liséksi lakia varallisuusoikeudellista oikeustoimista (OikTL 228/1929), jota tdydentdvit
KSL:n 6 ja 6 a luvut, joissa sdddetddn koti- ja etdimyynnisti. Kuluttajansuojalaki koostuu useista toi-
siinsa pohjautuvista, rakenteeltaan ja sisdlloltddan samankaltaisista luvuista. Lain uudistamisen yhtey-
dessd KSL:n 5 luku tavarankaupasta muutettiin vastaamaan keskeisiltd osin kauppalain 5 luvun sién-
noksid tavaran luovutuksen viivédstymisestd. KSL 8 luku erdistd kuluttajapalvelussopimuksista nou-
dattaa pitkédlti samaa rakennetta KSL 5 luvun kanssa. Kuluttajansuojalain 9 luku puolestaan on yh-
denmukainen ndiden lukujen kanssa siltd osin, kun ei ole ollut erityistd syytd poiketa niisté taloele-

menttien  kaupan  ja  rakennusurakan erityispiirteiden  vuoksi.* KSL:ssa  on

22 Saine — Maso 2011, s. 21.

30 Sajne — Maso 2011, s. 10.

31 peltonen — Maitta 2015, s. 1-2.

32 Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — kuluttajasopimusten erityispiirteita.
33 Ks. tarkemmin Ammala 1996, s. 4, Ammala 2006, s. 263.
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t.3* Tutkimus

kuluttajasopimustyyppikohtaista erityislainsdddiantod, joka syrjayttdd yleissdédnnokse
keskittyy KSL 9 lukuun - joka on kuluttajasopimustyyppikohtainen erityislaki - mutta tarvittaessa

tukea on haettava myos muista edelld mainituista luvuista.

KSL:ssa on rakennusurakoita koskevat sddanndkset jaettu kahteen eri lukuun (8 & 9). Suoraan laista
ei ole padteltdvissd, miten rajanveto tulisi tehdd, mutta oikeuskadytdnndssa ja vakiosopimusehdoissa
on urakkasopimuksen arvon katsottu kdytdnndssé toimivan jakajana. Padsdintoisesti pienempiin (alle
10.000 euroa) urakoihin sovelletaan KSL 8 lukua ja isompiin (yli 10.000 euroa) urakkasopimuksiin
sovelletaan KSL 9 lukua.*> Lopulta kuitenkin tuomioistuin ratkaisee, kumpaa lukua se soveltaa. Oi-
keustapauksia tarkastellessa kévi ilmi, ettei rajanveto ole aina yksinkertaista, mistd johtuen KO ja HO

paityvatkin vélilla eri lopputulokseen.

Erityistd huomiota vaativat tilanteet, jossa rakentaja palkataan #yosuhteeseen. Talloin kuluttajalla on
tyonantajan vastuu ja velvollisuudet. Kuluttaja-tyonantaja vastaa myos tyontekijansi tyon laadusta.
Ty0Osuhteessa oleva tyontekija ei ole elinkeinoharjoittaja, joten sovellettavaksi ei siten mydskiin voi

tulla KSL, eiké asiaa voida ratkaista KRIL:ssa.*¢

Kaikissa tilanteissa osapuolten vililld ei vallitse yksimielisyyttd siitd, onko kyseessd urakka- vai tyo-
sopimus. Seuraavassa KKO:n 2008:99 ratkaisussa korostetaan sopimussuhteen todellisen luonteen
arviointia kokonaisuutena pelkédn muodollisen sopimuksen sijaan. Ratkaisu havainnollistaa, ettd osa-
puolten vélinen sopimusnimike ei yksin ratkaise oikeussuhteen sisiltod, vaan ratkaisevaa on se, miten

tyd on tosiasiallisesti toteutettu:*’

’[...] sopimusta ja tosiasiallisia tyoskentelyolosuhteita on tarkasteltava yhtend kokonaisuu-
tena. Velvoiteoikeudellisten periaatteiden mukaisesti huomiota tulee tdllin kiinnittdd sopi-
musasiakirjaan, niihin tietoihin, joita on saatavissa sopimusneuvotteluista, ja sithen, miten so-

pimusta on kiytdnndssa toteutettu.”

’[...] kirjallisesta sopimuksesta huolimatta sopimusneuvotteluihin ja sopimuksen tiyttdmi-
seen liittyvét seikat - erityisesti tyon suorittaminen perimétti arvonlisdveroa sekd rakennus-
tyon johtoon ja valvontaan liittyvét olosuhteet - osoittavat, ettd C on tehnyt rakennustytd A:n

ja B lukuun tydsuhteessa eikd itsendisend ammatinharjoittajana.”

34 Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — Erityislainsdadanto.

35 peltonen — Maitta 2015, s. 268, Saine — Maso 2011, s. 18.
36 Saine — Maso 2011, s. 22.

37 KKO 2008:99, perustelujen kohdat 3, 12.
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2.3 Kuluttajien etuja valvovat tahot
2.3.1 Kuluttajaneuvonta

Kuluttajaneuvonnan tarkoituksena on antaa maksutonta ohjeistusta ja neuvontaa kuluttajille ja yritta-
jille heidin oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan, pyrkimyksend osapuolten sovinnollinen ratkaisu.
Toiminnan perustana ovat kuluttajansuojalainsdédanto ja alakohtaiset hyvin kdytdnnon ohjeistukset.
Kuluttajaneuvonnan asiantuntijat tukeutuvat KA:n ja KRIL:n ratkaisuihin ja linjauksiin ty0ssdin.
Neuvontaa annetaan puhelimitse molemmille osapuolille, mutta yksil6llinen sovittelu on kuluttaja-
13htoistd. Jos puhelinneuvonta ei ole riittdva toimenpide, aloitetaan selvittely, jossa kuluttajaneuvon-
taan toimitetaan asiaan liittyva aineisto. Tdmén jdlkeen kuluttajalle annettaan jatko-ohjeet tai aloite-
taan sovittelu®®. Sovitteluvaiheessa kuluttajaneuvoja voi pyytdd myods yrittijin nikemyksen asiaan.
Jos sovittelu ei tuota toivottua tulosta, voidaan kuluttajaa ohjata kddntymédn KRIL:n puoleen asi-

3588.39

2.3.2 Kuluttajariitalautakunta

Kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan viliset riidat on mahdollista viedd KRIL:n késittelyyn. Lautakun-
tamenettelyn helppous sekd maksuttomuus tekevit siitd houkuttelevan vaihtoehdon oikeudenkédyn-
nille. Lisdksi lautakunnassa on verrattain laaja asiantuntemus ja kokoonpanosta riippuen aina vihin-
td4n viisi jasentd kisittelemissi asiaa. Asiat kisitellisin joko jaosto- tai tiysistuntoina.*® Lain kulut-
tajariitalautakunnasta (8/2007) 15:2 §:n mukaan “Téysistunnossa ratkaistaan periaatteellisesti tarkeét
asiat sekd asiat, jotka ovat tarpeen kisitelld tiysistunnossa lautakunnan ratkaisukdytinnén yhdenmu-
kaistamiseksi.” KRIL:n tdysistuntoratkaisuja voidaan pitdé lautakunnan ratkaisukéytint6jd ohjaavina

’sitovina ennakkopédéatoksind”.

KRIL:n pédtokset perustuvat lainsdddantdon ja oikeuskdytdntoon. KRIL:n antamat suositukset eivét
ole oikeudellisesti velvoittavia, eivitki ne ole tiytintdonpano- eiki siten ulosottokelpoisia*!. Ylei-
sesti KRIL:n suosituksia noudatetaan arviolta 75-80 prosentissa*’ tapauksista*’. Toisaalta tiettyjen

hyodykeryhmien, toimialojen tai yritysten osalta suositusten noudattamisaste on varsin matala.

38 Sovittelun aloittamisen esti selvyys siitd, ettei sovittelulla saavuteta toivottua lopputulosta, kuluttajalla ei ole yksi-
|6ityja vaatimuksia, kuluttaja ei ole itse pyrkinyt ensin ratkaisemaan asiaa ja esimerkiksi reklamaatio on tekematta tai
naytto ei riita, eika sita ole saatavissakaan.

39 Saine — Maso 2011, s. 138, KKV, Tietoa kuluttajaneuvonnasta.

40 Viitanen 2003, s. 369-370.

41 HE 115/2006 vp, s. 5.

42 Tutkimuksesta ja ajankohdasta riippuen, noudattamisprosentin on katsottu vaihtelevan 75-80 prosentin valill4.

43 Ammaila 20086, s. 3-4; Saine — Maso 2011, s. 139.
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Rakentamis- ja korjauspalvelut kuuluvat tdhdn ryhméén ja niiden noudattamisaste on jaényt alle 50

prosentin.**

KRIL:n tehtdvané on antaa kuluttajien ja elinkeinoharjoittajien vilisiin oikeudellisiin riitoihin puolu-
eettomia ja riippumattomia ratkaisusuosituksia silloin, kun asiaa ei ole saatu muilla keinoin sovittua.
Oikeusministeri6 nimitti jisenet lautakuntien jaostoon aina viideksi vuodeksi kerrallaan.*> KRIL:1la
on kaksi rakennusjaostoa, joissa kisitellddn rakentamiseen ja asuntojen seka kiinteistdjen huoltoon ja
korjaukseen liittyvii asioita. Jaostolla on puheenjohtaja seki nelji jasentd.*® Kuluttajariitalautakun-
nasta annetun lain 11 §:n mukaan tdysistunnossa on puheenjohtajan lisdksi kahdeksan jésentd. Téys-
istunnossa on oltava “edustettuina oikeudellisiin kysymyksiin, kuluttajansuojaan ja elinkeinoeldaméén

perehtyneitd jasenid”.

Viitanen on tutkinut viitdskirjassaan kuluttajavalituslautakunnan (KVL) %’ antamien ratkaisusuosi-
tusten laatua suhteessa tuomioistuinten antamiin ratkaisuihin ja johtopaitoksend todennut, ettd KVL
voi tehdi oikeudellisesti yhti laadukkaita ratkaisuja kuin KO.*® Kuluttajariitoihin liittyy omia erityis-
piirteitd, joihin lautakunnan puheenjohtaja, jésenet ja valmistelusta vastaavat juristit ovat erityisesti
perehtyneet. KO:n tuomarit késittelevét useita erilaisia rikos- ja riita-asioita, mistd johtuen yksittdi-
selld tuomarilla ei ole mahdollisuutta perehtyé niin syvéllisesti yksittdisten oikeudenalojen erityisky-
symyksiin. KRIL:ssa puolestaan késitellddn ainoastaan kuluttajariitoja ja jaostojen sisélld on kyseisen
aihepiirin erityisosaamista, mitd KO:ssa ei samalla tavoin ole. Lisdksi késittelyyn osallistuu vahintdén

5 jésentd, joka lisdd asiantuntijuuden méird4 entisestiéin.*’

2.3.3 Kuluttaja-asiamies

Kuluttaja-asiamies (KA) on viranomainen, joka valvoo kuluttajansuojalainsddddnnon noudattamista
Suomessa. Hanen tehtdvindan on suojella kuluttajien oikeuksia ja varmistaa, ettd markkinoilla toimi-
taan reilujen pelisdéntdjen mukaan. KA toimii KKV:n kuluttaja-asioiden vastuualueen ylijohtaja.

Yleensd hdn ei kisittele yksittdisid riita-asioita, vaan niissé tilanteissa kuluttajan on kaddnnyttava

44 Viitanen 2003, s. 465.

4 Kuluttajariitalautakunta, tietoa meista.

46 Kuluttajariitalautakunta, Oikeusministerién muistio 2 (OM028:00/2022), s. 10-11.

47 Nykyinen KRIL.

48 1985-1994 vilisena aikana tehdyt lautakunnan ratkaisut pysyivét 55 % sisalléllisesti muuttumattomina alioikeu-
dessa. Tarkastelun prosenttiosuudet muuttuvat hieman sen mukaan, mita asioita tarkastelussa huomioitiin. Ratkaisu
saattoi erota alioikeudessa vastuuperusteen erilaisesta arvioinnista tai pelkastdan seuraamuksen muutoksena. Myoés
muilla tekijoilla oli vaikutusta arvioinnissa, eikd absoluuttista muutosprosenttia ole mahdollista arvioida. Ks. Viitanen
2003, s. 541-543.

4 Viitanen 2003, s. 540.
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kuluttajaneuvonnan ja/tai KRIL:n puoleen. Poikkeustapauksessa KA voi kuitenkin avustaa yksittdista
kuluttajaa, jos KA katsoo asian ratkaisemisella olevan tirked merkitys kuluttajien yleisen edun kan-

nalta tai jos elinkeinoharjoittaja ei noudata KRIL:n suosituksia.*

KA:n on lain mukaan toimittava aloilla, joilla on merkittdvaa vaikutusta kuluttajiin tai joilla esiintyy
todennikoisimmin ongelmia. Valvonnassa keskeistd on priorisointi ja ne keinot, joilla kuluttajille
voidaan tuottaa parasta mahdollista hyotyd. Priorisoinnissa huomioidaan aihe, asian merkitykselli-
syys, kdytossé olevat keinot ja kiytettdvissd olevat resurssit. Kédsiteltdvéksi otettavien asioiden osalta
punnitaan myo0s kuluttajahaittaa, ennakkopéétosarvoa ja kurinpidollista ndkokulmaa. KA:1la on neu-
votteluvelvollisuus, mika tarkoittaa, ettd hinen on ensisijaisesti pyrittdvd saamaan yritys luopumaan
lainvastaisesta menettelystd neuvottelujen kautta. Useimmiten asiat ratkeavatkin neuvotteluin ilman,
ettd jaredmpid keinoja tarvitaan. KA:n valvontakeinot voidaan jakaa tutkintavaltuuksiin ja seuraa-

muksiin.>!

Useat toimialajarjestot kayttavit vakiosopimusehtoja, ja KA on neuvotellut vakiosopimusehdoista
useiden eri alan jérjestdjen kanssa. Yksi hinen tehtdvistddn onkin osallistua ndiden vakioehtojen laa-
timiseen, mikd hyodyttdd suoraan sekd kuluttajia, ettd yrityksid. Vakiosopimusehdot auttavat torju-
maan kohtuuttomien ehtojen kayttdd ja vihentdmiin kuluttajien ja yritysten vélisia kiistoja. Jarjesto-

jen ja KA:n yhteistyon tavoitteena on varmistaa kuluttajansuojalainsisidinnén noudattaminen.”?
2.4 Kuluttajansuojalain 9 luku
2.4.1 Saadoksen taustat

Alkuperidisessd KSL:ssa ei ollut erikseen huomioitu rakennusalan erityispiirteitd. Lisdksi KSL:n ja
sitd tdydentdvin KL:n soveltuminen kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vélisiin rakennusurakoihin ja
taloelementteihin oli epdselvdd. Rajanveto-ongelmien syntymisen vuoksi asia haluttiin ratkaista li-
sadmilld KSL:iin luvut 8 ja 9. Silloiset KSL 8 ja 9-luvut siirrettiin KSL 10- ja 11-luvuiksi*®. Peruste-
luna kiytettiin talohankintasopimuksien erityispiirteitd, eikd erottelua haluttu tehdi sen vililla, luo-
kitellaanko sopimus kaupaksi vai palveluksi. Samalla katsottiin olevan perusteltua sddtdd sopimuksen

purkamiskynnys korkeammaksi, silld matala purkukynnys aiheuttaa usein molemmille osapuolille

50 Saine — Maso 2011, s. 140.

51 KKV, Kuluttaja-asiamies.

52 KKV, Vakiosopimusehdot.

53 HE asiasta annettiin vuonna 1992.
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merkittivii haittoja.>* Tissi tutkimuksessa KSL 9 luvulla tarkoitetaan ainoastaan nykyisti KSL 9

lukua.

Tarve uusille, pelkéstién rakennusalaa koskeville sdéannoksille oli selked. Kuluttajalla oli useita vaih-
toehtoisia tapoja rakennuttaa uudisrakennus, ja silloinen kuluttajan oikeuksia sddntelevé lainsdddanto
oli sithen ndhden joko kankea tai jopa kokonaan soveltumaton. Uudisrakennus voitiin toteuttaa joko
rakentamalla se paikan paélld perustusten péélle tai kokoamalla se valmiiksi mitoitetuista ja tehtaalla
valmistetuista rakennuselementeisti. Oikeudellisesti kyse oli irtaimen omaisuuden kaupasta myds
silloin, kun toimitukseen sisdltyi elementtien asennus, eikd sopimuksen luonne muuttunut pelkéstién
sen vuoksi, ettd toimittaja vastasi asennustyOstéd. Irtaimen omaisuuden kauppaan sovelletaan KSL 5
lukua, jota tdydentdd kauppalaki, eikd kumpikaan niistd laeista soveltunut rakennusurakkasopimuk-
siin.” Taloelementtien kaupassa sovellettavaksi olisi tullut KSL 5 luku, eiki sen soveltuvuus vastan-

nut lains#tijin tahtotilaa.>

Tavarankauppadirektiivi ((EU) 2019/771), joka on pantu tdytdntoon lailla kuluttajansuojalain muut-
tamisesta, tuli voimaan vuonna 2022. Lain voimaantulo ei kuitenkaan edellyttanyt muutoksia kulut-
tajansuojalain 9 lukuun, silld tavarankauppadirektiivissd oli jétetty jdsenvaltioille pdétdntivaltaa
myyntisopimusten osalta koskien kiintedd omaisuutta, kuten asuinrakennuksia, seké niiden keskeisié
osatekijoitd.”’ Ilman titi rajausmahdollisuutta rakennuselementit — niiden irtaimen omaisuuden luon-
teen vuoksi — olisivat kuuluneet tavarankauppadirektiivin soveltamisalaan. Direktiivin soveltaminen
sellaisenaan olisi ollut varsin ongelmallista direktiivissd sddnnellyn kahden kuukauden reklamaatio-
ajan vuoksi. Niin lyhyt reklamaatioaika olisi ollut haastava tdméan tyyppisen irtaimen omaisuuden

kohdalla.

Direktiivin mukaan jdsenvaltioilla oli kuitenkin oikeus sddnnelld asiaa kansallisesti. Suomi tiedusteli
liséksi erikseen Euroopan komission vastuuvirkamiehen nikemystd mahdollisuudesta jéttéa taloele-

menttien kauppa tavarankauppadirektiivin soveltamisalan ulkopuolelle, ja saadun puoltavan kannan

54 HE 360/1992 vp, s. 32-33.

55 HE 360/1992 vp, s. 32.

56 5.1.1994 annettiin laki kuluttajansuojalain muuttamisesta (16/1994), jossa paatdksen mukaisesti lakiin lisattiin uusi
9 luku HE:n mukaisesti ja se astui voimaan 1.7.1994. KSL 9 lukua sovelletaan niin kauppaan kuin palvelukseenkin. Ks.
HE 360/1992 vp, s. 1-2; Ammala 1996, s. 7.

57 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2019/771, annettu 20.5.2019, tietyista tavarakauppaa koskeviin
sopimuksiin liittyvista seikoista, asetuksen (EU) 2017/2394 ja direktiivin 2009/22/EY muuttamisesta sekéa direktiivin
1999/44/EY kumoamisesta, Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2019/771, annettu 20.5.2019, tietyista
tavarakauppaa koskeviin sopimuksiin liittyvista seikoista, asetuksen (EU) 2017/2394 ja direktiivin 2009/22/EY muutta-
misesta seka direktiivin 1999/44/EY kumoamisesta, EUVL L 136, 22.5.2019 — Johdanto-osa 12 & 46.
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perusteella KSL 9 lukuun ei katsottu tarpeelliseksi tehdd muutoksia.>® Ilman titi kansallista linjausta
taloelementtien kauppaan olisi jatkossa sovellettu direktiivissa sdddettyd kahden kuukauden rekla-

maatioaikaa.

KSL 9 luvun sdédnnokset on rajattu koskemaan taloelementtien kauppaa ja rakennusurakkasopimuk-
sia, jossa kuluttaja toimii tyon tilaajana eli toimeksiantajana ja elinkeinoharjoittaja toimeksisaajana.
Mallia virhe- ja vahingonkorvaustilanteisiin on haettu asuntokauppalain uuden asunnon kauppaa kos-
kevista sddnndksistd. Sopimuksen purkamiskynnys on nostettu tavaran kauppaa korkeammaksi KSL
9 luvun sopimuskohteiden luonteen vuoksi, silld purkamisen aiheuttama haitta osapuolille on usein
hyvin merkittdvd. KSL 9 luvussa tarkoitetut kuluttajasopimukset ovat usein taloudellisesti suuria,
minkd vuoksi sopimuskin on suositeltavaa laatia kirjallisena. Sopimuksen luonteen vuoksi projektin
aikana tapahtuu usein muutoksia, minkd vuoksi myos kaikki lisdykset ja muutokset tulisi tehdé kir-
jallisesti. Suullisiin sopimuksiin liittyy ndyttovaikeuksia, ja pelkédn suullisen sopimuksen perusteella

on usein hankalaa luotettavasti osoittaa, miti osapuolet ovat tosiasiallisesti sopineet.>”

Rakennusurakassa urakoitsija sitoutuu korjausrakentamiseen tai rakentamaan rakennuksen tai sen yh-
teyteen kuuluvan kiinteén rakennelman. Jiljempénd kappaleessa 3.5.2 kuvataan tarkemmin raken-
nusurakkaa. Taloelementtien kaupassa on tavanomaisesti kyse elementtien muodostamasta rakennuk-
sesta tai sen yhteyteen kuuluvasta kiinteésta rakennelmasta. Arkikielessd puhutaan usein talopaketista
tai valmistalosta, mutta elementtitoimitus voi tarkoittaa my0s edellisistd poikkeavaa elementtitoimi-

tusta.

Esimerkiksi Vantaan KO:n ratkaisussa L 08/3906 oli kyse ontelolaattoihin liittyvésté riidasta.
Ontelolaattojen toimitushinnaksi oli sovittu 3.790 euroa.®® Sopimuksen hinnalla ei téssi koh-
taa ole merkitystd, vaan asiassa ratkaisevaa on toimituksen sisdltd. Elementtien kauppoihin
sovelletaan aina KSL 9 lukua, kuten Vantaan KO sekd Helsingin HO S 09/124 olivat teh-

neet®!.

Kappaleessa 3.5.3 médritelldén tarkemmin elementin késitetta.

KSL 9:32 §:sséd sdddetddn, ettd KL:a sovelletaan “luvussa tarkoitettuun elementtien kauppaan siltd
osin kuin tdmén lain sddnndksistd ei johdu muuta”. Samassa yhteydessd on rajattu tiettyjd KL:n py-

kilid soveltamisen ulkopuolelle kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vilisissd elementtien kaupoissa.

58 HE 180/2021 vp, s. 18.
59 Ammala 1996, s. 4, 23.
60 \/antaan KO L 08/3906, s. 1.
61 Helsingin HO S 09/124, s. 3.
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Pédasiassa KL kuitenkin soveltuu sovellettavaksi elementtien kauppoihin. Sen sijaan KL:ssa on erik-

seen rajattu soveltamisalan ulkopuolelle 1:2.1 §:ssd sopimukset:

”[...] rakennuksen taikka muun maalla tai vedessa olevan kiinteédn laitoksen tai rakennelman
rakentamisesta” ja 2 mom. 2 k. sopimukset ~” jonka mukaan tavaran toimittajan on myds suo-

ritettava tyotd tai muu palvelus, jos palvelus muodostaa padosan hénen velvollisuuksistaan.”

Ensimmadinen kohta rajaa ulkopuolelle kokonaisrakennusurakat ja toinen kohta péaédsidintdisesti osa-

rakennusurakat. Kauppalain hyddynnettidvyys rakennusalan urakkatoihin jai siten vaille merkitysté.

Rajanvetoa voidaan joutua my0s joskus tekemédn KSL 5 ja KSL 9 lukujen vililld, silld yksittdiset
rakennusosat kuuluvat KSL 5 luvun soveltamisalaan tavaran kauppana. Se tarkoittaa, ettd mikéli ku-
luttaja ostaa ikkunat siten, etteivét ne ole osa taloelementtien kauppaa, sovelletaan kauppaan KSL 5
lukua. Mikaéli taas ikkunat ovat osa taloelementtien toimitusta eli valmiissa seinissd mukana, sovelle-
taan KSL 9 lukua. Vaikka KSL 5 ja KSL 9 luvut ovat pitkélti samankaltaisia, on KSL 9 luvussa on
kuitenkin KSL 5 lukuun néhden tdydentivid sddnnoksid esimerkiksi purkuun liittyen. Hallituksen
esityksessd (HE) on nostettu esille se seikka, ettéd eri elementtitoimittajien elementit eivét ole yhteen-
sopivia, eivitkd vilttimittd edes yhteensovitettavissa ilman merkittdvid lisdkustannuksia. Siitd joh-
tuen sopimuksen purkaminen kesken toimituksen vaatii erilaista 1ihestymistapaa, kuin irtaimen kau-

pan purkaminen yleisesti ottaen, siten KSL 9 luku viihentii tulkintaongelmien syntymisti.®?

Toisinaan rakennustdihin sovellettavat KSL:n sdéinndkset voivat aiheuttaa episelvyyttd, kuten Vaa-

san HO:n 8.6.2002 antamasta ratkaisusta S01/505 kay ilmi.

Asiassa oli kyse siitd, mitd KSL:n lukua sovelletaan sopimukseen lattialaattojen toimittami-
sesta ja asennuksesta. Kantajat pitivdt asennusta kuluttajakauppana ja vastaajat taloelement-
tien kauppana. Keskeisin kysymys oli, voidaanko lattialaattoja pitdd elementteind. KO oli ha-
kenut tulkinta-apua HE:stéd ja pddtynyt ratkaisussaan pitdméén lattialaattoja ja niiden asen-
nusta taloelementtien kauppana, koska laattojen asentaminen oli tapahtunut suhteellisen va-
hiiselld tyostamiselld. HO oli pddtynyt pdinvastaiseen lopputulokseen ja katsonut, ettei laat-

toja ole mitoitettu kyseisti asennustydti varten ja siten sovellettavaksi tulee KSL:n 5 luku.

HO:n péétostd asiassa voitaneen pitdd perustellumpana. Lattialaatat olisi tullut toimittaa siten, ettd ne

olisivat pddasiassa olleet asennettavissa ilman merkittivad lisdtyOstod. Kéytdnndssd tdméd on

2 HE 360/1992 vp, s. 33, 109.
6 Ammal3 2006, s. 261-263.



26

kuitenkin vakiomittaisten laattojen osalta harvoin mahdollista. Mik4li tila olisi ollut muodoltaan sdin-
nonmukainen, esimerkiksi neliomdinen, ja laatat olisi voitu latoa paikoilleen ilman leikkaamista tai
muuta tydstod, HO olisi mahdollisesti padtynyt KO:n kanssa samaan lopputulokseen. Téllainen tul-

kinta ei vaikuttaisi kuitenkaan vastaavan lain alkuperéistd tarkoitusta.

KKO:n ratkaisussa 2015:24 osapuolten sopimussuhteeseen sovellettiin KSL 5 lukua, kun
omakotitalon peruskorjauksen yhteydessi oli asennettu lammitysjarjestelmiksi ilma-vesildm-
pOpumppu ja energiavaraaja. Toimeksiantaja oli tilannut elinkeinoharjoittajalta laiteyhdistel-
min, jonka joku toinen oli asentanut. Jilkikéteen havaittiin, ettei laitteessa on KSL:n mukai-

nen virhe, jonka perusteella kauppa oli purettu.®

Mikaéli myyjéliike olisi suorittanut asennuksen samassa yhteydessd, ei KSL 5 luku olisi tullut tapauk-
sessa sovellettavaksi. vaan arviointi olisi tehty 8- ja 9-lukujen vililld. My6s KSL 8- ja 9-lukujen vi-

linen rajanveto on epéselvaa.

Itd-Suomen HO on valituksen johdosta ratkaissut asian S 17/862 ja hyviksynyt KO:n perus-
telut sovellettavien sdinndsten osalta ratkaisussaan®. Asiassa oli kyse siit, ettd tydn vihim-
méiiskokonaiskulu (19.000 euroa) oli merkittidvé, kiintedd hintaa ei ollut sovittu, eikd hinta-
arviotakaan annettu. Eteld-Karjalan KO on alimpana oikeusasteena paitynyt pitimién sovel-
tuvampana KSL 9-lukua. KSL 9-luvussa ei ole huomioitu tilannetta, jossa urakkasopimusta
el ole laadittu, eikd kiintedd hintaa sovittu. Oikeusohjeeksi katsottiin, ettd sellaisissa tilanteissa
voidaan soveltaa KSL 8-luvun 23 §:44, jossa on sdddetty sen varalta, ettei hintaa ei ole sovittu.
Télloin tilaajan maksettavaksi tulee kohtuullinen hinta, jossa huomioidaan “palveluksen si-
salto, laajuus, laatu, taloudellisesti tarkoituksenmukainen suoritustapa, sopimuksentekoajan-
kohdan kdyp4 hinta tai hinnan laskemistapa sekd muut olosuhteet.” Perusteluissaan KO on
lausunut, ettd on jarkevédd soveltaa samaa ohjaavaa periaatetta myds taloudellisista merkitté-
vimmissd rakennustoissd. Kohtuullisen hinnan vaatimus on 1dhtokohtaisesti molempien osa-

puolien etu ristiriitatilanteessa.®

Taloudellisen merkityksen vuoksi niin KO, kuin HO pitivdt KSL 9 lukua soveltuvampana. Léhtokoh-
taisesti KSL 9:23 §:n mukaisesti edelld kuvattua tilannetta ei pitdisi syntyd. Mikéli kiintedn hinnan

sopiminen on laiminly6ty, on asia kuitenkin ratkaistava ja soveltuva oikeusohje 10ydettéva.

64 KKO 2015:24, kohdat 1, 5, 6, 20-24.
65 |t3-Suomen HO S 17/862, s. 2-3.
66 Etela-Karjalan KO L 16/2909, s. 15-18.
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Rajanvetoa on jouduttu arvioimaan myds Linsi-Uudenmaan KO:n ratkaisussa L 17/10691, jossa KO
on soveltanut osapuolten sopimussuhteeseen KSL 9 lukua. Helsingin HO:lle (S 19/1106) toimitetussa
valituksessa toimeksisaaja on vedonnut siihen, ettd KO:n valmisteluistunnossa olisi sovittu KSL 8-
luvun soveltamisesta osapuolten sopimussuhteessa. HO on todennut perusteluissaan, ettei silld, mitd
asianosaiset ovat sopineet asian valmistelussa sovellettavasta laista, ole lain soveltamisen kannalta
merkitystd, silld tuomioistuin soveltaa lakia viran puolesta. My0s tdssi asiassa KO ja HO ovat olleet

yksimielisid sopimussuhteeseen sovellettavasta laista.®’
2.4.2 Reklamaatiovelvollisuus

Jotta tilaajalla on oikeus vedota toimeksisaajan suorituksen virheeseen, tulee télle ilmoittaa virheesté
kohtuullisessa ajassa siitd, kun tilaaja havaitsi virheen tai tdmén olisi pitdnyt se havaita. Toimeksisaa-
jan sijaan virheesti voi ilmoittaa myds toimeksisaajan lukuun sopimuksen vilittdneelle elinkeinohar-
joittajalle taikka taholle, joka on sitoutunut suorituksessa olevan virheen oikaisemiseen tai muutoin
ottanut vastattavakseen suorituksen ominaisuuksista. Kuluttajalla on edellisestd poiketen oikeus ve-
dota virheeseen my6hemminkin, mikéli toimeksisaaja tai tdmén sijaan tuleva taho on menetellyt tor-
kedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Oikeus sdilyy myds silloin, jos virhe
johtuu siitd, ettd suoritus ei ominaisuuksiltaan vastaa vaatimuksia, jotka on asetettu kuluttajaturvalli-
suuslain tai muiden terveyden ja omaisuuden suojelemista koskevien sdéntdjen tai madrdysten perus-
teella, tai jos virhe perustuu siihen, ettd suoritus on muulla tavoin terveydelle tai omaisuudelle vaa-

rallinen.%®

Mitédén yksiselitteistd vastausta ei ole sithen, milloin tilaajan olisi pitdnyt havaita virhe, vaan arviointi
on aina tapauskohtaista ja riippuu olosuhteista. Kyseisen luvun soveltamisalaan kuuluvia virheitd voi
olla vaikea havaita ei-ammattilaisen toimesta, ja virheen selvittiminen voi edellyttié laajoja lisdtut-
kimuksia. Lisdksi virheet saattavat ilmetd vasta pidemmén ajan kuluttua. KSL 9 luvun soveltamis-
alaan siséltyvissd sopimuksissa on tarkoitettu kéytettaviksi RYS-9 1998 -sopimusehtoja, joissa koh-
tuulliseksi reklamaatioajaksi on arvioitu lahtokohtaisesti 14 paivdd. Reklamaatioilmoituksen teke-
mistd ei siten kannata viivytelld virheen havaittuaan. Toisaalta, jos virhe on vaikeasti havaittava, ti-
laajalta e1 voida edellyttdd sen havaitsemista tai ymmartdmistd vélittomasti, mika luonnollisesti pi-

69

dentdd reklamaatioaikaa.” Kaytdnnossd tarkastelluissa oikeustapauksissa virheestd ilmoitettiin

67 Ks. tarkemmin Lansi-Uudenmaan KO L 17/10691 s. 42—43, Helsingin HO S 19/1106, s. 6-7.
68 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 230.
9 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 230-233.
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harvoin 14 péivén kuluessa, juuri siitd syystd, ettd virheen selvittiminen vaati usein lisdselvityksid ja

aikaa.

Lain esitdiden mukaan l&dhtokohtana olisi, ettei kuluttajan asemassa olevan osapuolen velvollisuu-
deksi voida asettaa KL:n 31 §:n mukaista, luovutuksen yhteydessé tapahtuvaa tavaran tarkastusvel-
vollisuutta silld uhalla, ettd laiminlyonnin seurauksena kuluttaja menettiisi oikeuden vedota virhee-
seen. Tilaajan kannalta toki olisi jarkevai tarkastaa tavaran kunto aina luovutuksen yhteydessi ja
reklamoida mahdolliset kuljetusvauriot heti. Lain esitdissé todetaan elementtien osalta, ettei “myds-
kéddn olisi estettd sille, ettd toimeksisaaja nimenomaisesti kehottaisi tilaajaa tarkastamaan elementit
luovutuksen yhteydessi”.” Luukkonen Yli-Rahnasto on pitinyt nikokulmaa mielenkiintoisena, koska
KSL:ssé ei sdddetd erityisestd tarkastusvelvollisuudesta elementtien toimittamisen yhteydessd. KSL
on puolestaan pakottavaa oikeutta kuluttajan hyviksi, jolloin on ihan aiheellista kysy4, mitd seuraisi

tarkastuskehotuksen noudattamatta jittimisesti vai seuraisiko siiti mitin.”!

Téssd yhteydessd my0s herdd kysymys, ettd miten tilanne muuttuisi, jos kuluttaja olisi kehotuksesta
tarkastanut tavaran luovutuksen yhteydesséd ja hyvéiksynyt sen, mutta myohemmin kévisikin ilmi,
ettei kuluttajan osaaminen ja ymmaérrys ole riittdnyt arvioimaan tilannetta, ja elementtien kuljetus-
vaurio on jadnyt havaitsematta. Nékyvien virheiden osalta voitaisiin mahdollisesti katsoa kuluttajan
menettdneen oikeutensa vedota virheeseen, mutta piilevien virheiden osalta asia olisi todennédkoisesti

toinen.

KSL 9 luvussa ei ole erikseen sdddetty virheellisyyden madrdédvisti ajankohdasta, vaan siind nouda-
tetaan, mitd 5 luvun 15, 15 atai 15 b §:sséd saddetdadn. KSL 5:15.1 §:n perusteella myyjé vastaa sellai-
sestakin virheesti, joka on ollut tavaran luovutushetkelld, mutta ilmenee vasta my6hemmin. 15:2 §:n
mukaan virheen oletetaan olleen olemassa jo luovutushetkelld, jos se ilmenee vuoden kuluessa tisti

hetkesta.

Vantaan KO kiésitellyt asian L 14/6494, jossa vastaajana ollut tilaaja on tyon vastaanottamisen
jélkeen jattanyt kaksi laskua maksamatta, eikd hintd ole tavoitettu vastaanottokatselmuksen
jérjestdmiseksi toistuvista yrityksistd huolimatta. Tilaaja on reklamoinut virheestd ensim-
mdistd kertaa vasta kanteeseen vastatessaan noin viisi kuukautta tyon luovuttamisen jilkeen.

KO on katsonut, ettei reklamaatiota ei ole tehty kohtuullisessa ajassa ja siten tilaaja on

70 HE 360/1992 vp, s. 119.
7! Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 231.
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menettinyt oikeutensa vedota vditettyihin virheisiin. HO ei ole muuttanut KO:n paétdsta talta

osin.”?

Myo6s KRIL on kisitellyt reklamaation kohtuullisen ajan vaatimusta ja todennut paitdkses-
sddan D/4245/37/2020, ettd oikeuskdytdnndssd kohtuullisena reklamointiaikana on pidetty
enintddn n. kuuden kuukauden aikaa. Késitellyssd tapauksessa virheestd oli reklamoitu n. 14
kk kuluttua, ja lautakunta on katsonut tilaajan laiminlyoneen reklamointivelvollisuutensa koh-

tuullisessa ajassa.”

Reklamaatiovelvollisuudesta rakennusurakan edetessa ei sdddetd tarkemmin KSL 9 luvussa, eiké lain
esitdissd. On my0s mahdollista, ettd tilaaja ei asu samassa maassa, eikd kdy kohteessa ennen luovu-
tusta. Useimmiten tilaaja seuraa ainakin jossain méérin tyon etenemistd. Reklamaation alkamisajan-
kohta voi siis vaihdella hieman tilanteesta riippuen. Virheen ollessa kuitenkin ilmeisen selva tilaa-
jalle, kuten esimerkiksi valkoisten laattojen ollessa mustia tai materiaalin olevan tdysin tilatusta poik-

keava, alkaa reklamaatioaika kulua, vaikka tydurakka olisi muutoin vield kesken ja luovuttamatta.’”
2.4.3 Viivastys

KSL 9:4.1 §:n mukaan elementtitoimitus tai rakennusurakka on luovutettava tilaajalle ennalta sovit-
tuna ajankohtana tai mikili luovutuksen ajankohdasta ei ole erikseen sovittu, tulee luovutuksen ta-
pahtua sopimuksentekoon nidhden kohtuullisessa ajassa. Toimeksisaajan viivéstyessd, tilaajalla on
kédytossddn vaihtoehtoisia oikeussuojakeinoja. Hén saa pidattyd maksusta (KSL 9:7), vaatia sopimuk-
sen tayttdmistd (KSL 9:8) tai purkaa sopimuksen (KSL 9:10). Tilaaja ei kuitenkaan voi mielivaltai-
sesti valita edelld mainituista vaithtoehdoista, vaan keinon tulee olla oikeassa suhteessa viivistyksen

aiheuttamaan haittaan.

KSL 9:11 §:n mukaan tilaajalla on oikeus vahingonkorvaukseen viivistyksen vuoksi kidrsimastaian
vahingosta, ellei toimeksisaaja osoita viivdstyksen johtuneen timén vaikutusmahdollisuuksien ulko-
puolisesta esteestd, jota hinen ei sopimuksentekohetkelld kohtuudella voida edellyttda ottaneen huo-
mioon, ja josta johtuvia seurauksia ei olisi mydskdén voinut kohtuudella vélttda eikd voittaa. Sama
patee, jos viivdstys johtuu toimeksisaajan apunaan kéyttdmastd henkilostd tai tavarantoimittajasta.
Edellisistd johtuvista esteisté ja niiden vaikutuksista on ilmoitettava viipymatta tilaajalle. Mikali toi-

meksisaaja laiminlyd ilmoittamisen, on tilaajalla oikeus vahingonkorvaukseen, joka olisi ollut

72Vantaan KO L 14/6494 s. 2, 7-8, Helsingin HO § 15/1138 s. 8.
73 KRIL D/4245/37/2020, s. 7.
74 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 231.
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viltettdvissd ajoissa tehtdvin ilmoituksen johdosta. Vililliset vahingot toimeksisaaja on velvollinen
korvaamaan vain, jos viivéstys johtuu hinen puolellaan olevasta huolimattomuudesta. Oikeus kor-
vaukseen on myo0s tilaajan lisdksi hdnen perheenjisenellddn, joka kérsii vahinkoa viivdstyksen

vuoksi.

Mikali toimeksisaaja viivastyy, eivitkd elementit ole luovutettavissa sopimuksen mukaisena ajankoh-
tana, tilaajalla on oikeus lykétd maksua siihen asti, kunnes luovutus tapahtuu. Jos viivéstys koskee
vain osaa toimituksesta, tilaajalla ei kuitenkaan ole oikeutta pidittdid maksua enemmalti, kuin mitd on
selvisti tarpeen viivistyksen perusteella oikeutettuihin vaatimuksiin ndhden. Luovutuksen tapahdut-
tuakin tilaajalla on oikeus olla maksamatta sitd osaa hinnasta, miké on tarpeen pidattidd viivistyskor-
vauksen turvaamiseksi. Arvioitaessa piditettdvin kauppahinnan osuutta, on huomioitava viivéstyk-
sen kokonaisvaikutus, eikd viivistyneen toimituksen hinnan osaa voida laskennallisesti suoraan suh-

teuttaa kokonaishinnasta.”

KSL 9:7.3 §:n mukaan edelld sanottua maksunpidétystd sovelletaan myds ennakkoviivéstys -tilan-
teissa eli tilanteissa, joissa on perustelua olettaa olennaista viivéstysti elementtien tai urakan luovu-
tuksen suhteen ja sopimuksen mukainen maksu erddntyy maksettavaksi ennen luovutusta. KSL 9 lu-
vussa tarkoitettuun osa- tai kokonaisurakkasuoritukseen, joka ei etene sopimuksen mukaisessa aika-
taulussa, sovelletaan my0s viivéstys- ja ennakkoviivéstys -tilanteissa mahdollisuutta pidattyd mak-

susta edelld kerrotuin tavoin.”®

Tilaajan oikeudesta vaatia sopimuksen tiyttamistd on sdddetty samoin edellytyksin kuin KSL 5 luvun
8 §:n tavarankaupassa. Luovutuksen viivistyessi tilaaja voi vaatia toimeksisaajaa tdyttimaan sopi-
muksen. Toimeksisaaja ei ole velvollinen tdyttdmidn sopimusta, mikéli ilmenee ylivoimainen este,
jota sen on mahdoton voittaa, tai jos sopimuksen tdyttiminen vaatisi sellaisia uhrauksia, jotka ovat
kohtuuttomia verrattuna tilaajan sopimuksen tdyttdmisestd saamaan hyotyyn ndhden. Mikéli este tai
kohtuuttomuus lakkaa kohtuullisessa ajassa, voi tilaaja edelleen vaatia toimeksisaajaa tayttdmédn so-
pimuksen. Vaatimus sopimuksen tiyttdmisestd tulee tehdd kohtuullisessa ajassa tai menettié oikeu-

tensa vaatia siti.

Elementit valmistetaan tavallisesti tilaajakohtaisten vaatimusten ja toiveiden mukaisesti, minka
vuoksi niitd ei padsddntoisesti voida kéyttdd muiden asiakkaiden toimituksissa ilman huomattavaa

tappiota toimeksisaajalle. Sopimuksen purkaminen aiheuttaisi tdlldin toimeksisaajalle keskimaéraisté

75 Ks. pidatyksestd Hemmo — Hoppu 2006, luku 8 — Suorituksesta pidattyminen ja pidatysoikeus.
76 Ammala 2006, s. 266.
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suuremman vahingon. Lisédksi, mikédli elementtien asentaminen on jo aloitettu, voi korvaavien ele-
menttien hankkiminen toiselta toimittajalta osoittautua kdytdnnossd mahdottomaksi tai ainakin huo-
mattavan vaikeaksi. Ndistd syistd johtuen, sopimuksen purkaminen toimeksisaajan viivéstyksen pe-

rusteella on mahdollista vilittdmasti vain silloin, kun viivistys aiheuttaa tilaajalle olennaista haittaa.”’

Muussa tapauksessa sopimus voidaan purkaa vasta, kun viivdstys on kestanyt yli 60 pédivaa, edellyt-
tden lisdksi, ettd toimeksisaajalle aiheutuisi elementtien kiyttdmattomyydestd huomattavaa taloudel-
lista tappiota. Pelkki vihiinen tappio ei ole riittévi syy soveltaa 60 piiviin méiriaikaa.”® Tilaajalla
on kuitenkin oikeus purkaa sopimus ennen 60 pdivdn madrdajan tdyttymistd, mikadli viivéstyksestd
aiheutuisi hénelle kohtuuton tilanne. Esimerkiksi tilanne, jossa rakennushankkeen rahoitus vaaran-
tuisi asunnonvaihtojérjestelyjen epdonnistumisen vuoksi, voi muodostaa tillaisen kohtuuttomuuspe-

rusteen.”’

Puolestaan sellaiseen elementtiin, joka on helposti korvattavissa, sovelletaan KSL 5:9 §:n purkuoi-
keutta samoin edellytyksin. Tilaajan on annettava toimeksisaajalle kohtuullinen lisdaika, ja jos sen
aikana toimeksisaaja ei ole toimittanut elementtié, saa tilaaja purkaa kaupan. Lisdajan aikana tilaaja
saa purkaa kaupan vain, jos toimeksisaaja kieltdytyy toimittamasta elementtid annetun lisdajan kulu-
essa. Tilaaja voi purkaa kaupan my0s antamatta lisdaikaa, mikéli myyjé on kieltdytynyt toimittamasta
tavaraa, sopimuksen tekemiseen liittyvét olosuhteet huomioiden luovutus sovittuna toimitushetkeni
on olennainen; esimerkiksi hdfipuvun luovutus ennen hadpdivéa tai tilaaja on jo ennen sopimuksen

tekemistd informoinut toimeksisaajaa luovutushetken olennaisuudesta.

KSL 9:9 §:n perusteella tilaajalla on oikeus vakiokorvaukseen ilman, ettd timén pitdisi esittdd ndyttoad
aitheutuneesta vahingosta tai vahingon suuruudesta. Vakiokorvauksen médrd on ensimmaéisen viivas-
tyskuukauden jokaiselta alkaneelta viivéstysviikolta 0,5 prosenttia vastaavasta osasta hintaa ja sen
jélkeen kultakin alkaneelta viivéstysviikolta 1 prosentti vastaavasta osasta hintaa. Mikali yksittdisten
elementtien luovutuksen viivdstyminen aiheuttaa viivdstyksid myds muiden elementtien asennuk-
sessa, madrdytyy viivéstyksestd maksettava vakiokorvaus sen hintaan sisiltyvin osuuden perusteella,
johon kyseiset elementit sekd niiden asennusty0 sisdltyvét, edellyttden ettd asennus kuuluu toimeksi-
saajan velvollisuuksiin. Vakiokorvaukselle on asetettu enimméismééra ja se on 10 prosenttia 1 tai 2
momentissa tarkoitetusta hinnanosasta. Tilaajalla on kuitenkin edelld mainitun sddnndsten estimatta

oikeus KSL 9:11 §:n nojalla oikeus saada vahingostaan vakiokorvauksen ylittdvd korvaus, jota

77 Tilaajan on kyettdva tarvittaessa esittimaian niyttda olennaisesta haitasta juuri hinelle ja arvioinnin perusteena
kaytetdan objektiivisuutta. Ks. HE 360/1992 s. 114-115.

78 HE 360/1992 s. 114.

7% Ammala 2006, s. 267.
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toimeksisaajalla ei ole.®® KSL 9:9 §:n 4 momentin mukaan toimeksisaajalla ei ole velvollisuutta mak-

saa vakiokorvausta, jos tdmén suoritusta kohtaa KSL 9:11 §:n 1 tai 2 momentissa tarkoitettu este.

Turun HO:n ratkaisun S 14/2019 mukaan viivistyssakon saamisen edellytyksend ei katsottu
olleen reklamaatiovaatimus. Asiassa oli kyse myds viivéstyssakon suuruudesta, josta oli
sovittu osapuolten kesken KSL:sta poikkeavasti. Osapuolten vilisessd sopimuksessa oli kdy-
tetty YSE 1998 -sopimusehtoja ja viivéstyssakoksi oli sovittu 100 euroa kultakin ty&péivalta
valmistumiseen saakka. Koska YSE 1998 -ehtojen nojalla sovittu viivastyssakko ei poikkea

KSL:sta toimeksiantajan vahingoksi, mérittiin viivistyssakko sopimuksen mukaisesti.®!

Maksuajasta sopijapuolten on mahdollista sopia sopimusvapauden mukaisesti haluamallaan tavalla.
Yleisen velvoiteoikeudellisen periaatteen mukaan toimeksisaajalle syntyy saamisoikeus eli velkojan
asema, kun saamisoikeuden perusteena ollut suoritus on tdytetty ja vastaavasti suoritukseen velvoite-
tusta tulee velallinen.®? KSL 9:25 §:n mukaan tilanteissa, joissa suoritus on tiytetty ja tilaajalla on
ollut kohtuullinen aika tarkastaa suoritus, on tilaajan maksettava toimeksisaajalle maksu tdmain sitéd
vaatiessa. Jos maksuajankohdasta on erikseen sovittu, erdéintyy maksu erdpédivin mukaisesti. Sopi-

muksin on myds mahdollista sopia ennakkomaksusta, mutta talloin:

”’[...] toimeksisaajan on asetettava tilaajalle ennakkomaksun turvaava vakuus, jonka on oltava

voimassa, kunnes toimeksisaajan suorituksen arvo vastaa vihintdin ennakkomaksun maaria.”

Silloin kun toimeksisaaja purkaa sopimuksen tilaajan maksuviivéstyksen vuoksi, on télld oikeus kor-
vaukseen KSL 31 §:n mukaan niistd erityisistd kustannuksista, joita hinelle on aiheutunut sopimuk-
sen tekemisestd ja tdyttdmisestd ja joista hin todenndkdisesti ei voi hyotyd muulla tavalla. Naité kus-
tannuksia voivat olla esimerkiksi tyd- tai materiaalikustannukset, jotka on ehditty valmistella kyseisté
tilaajaa varten, eikd niitd voi hyodyntdd muiden sopimusten yhteydessd. Téllaisia tilaajan viivéstyk-
sestd johtuvia kuluja voivat olla myo6s kuljetus-, varastointi- tai suojauskustannukset sekd vakuutus-
menot.® Lisiksi toimeksisaajalla on KSL 9:28 §:n mukaisesti oikeus viivistyskorkoon korkolain mu-

kaisesti.

80 peltonen — M&atta 2015, s. 413-414.

81 Turun HO S 14/2019, s. 3.

82 Hoppu — Hoppu 2016, s. 217-218; 315-316.
83 Ammala 2006, s. 276.
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2.4.4 Tilauksen peruuttaminen

Kuluttajalla ei ole yleisti peruuttamisoikeutta tekemiiinsi sopimukseen®®. Jos tilaaja kuitenkin pe-
ruuttaa KSL 9:26.1 §:n nojalla elementtitoimitussopimuksen ennen, kuin toimeksisaaja on luovutta-
nut tilauksen kohteena olevat elementit, ei toimeksisaajalla ole oikeutta pysyéd sopimuksessa. Toi-
meksisaaja ei siten voi toimittaa elementtejé ja vaatia maksua. Sen sijaan toimeksisaajalla on oikeus
vahingonkorvaukseen KSL 9:30 §:n mukaisesti, mutta toimeksisaajan velvollisuutena on myds va-
hingon rajoittaminen. Siten toimeksisaajan on keskeytettdvd kaikki kyseisen sopimuksen tdytti-
miseksi meneillddn olevat tyot. Mikili peruutus koskee ainoastaan urakkaa tai elementtitoimitukseen
liittyvééd asennusta tai toimituksensaajan suoritukseen liittyvéa palvelusta, sovelletaan KSL 9:26.2
§:n nojalla KSL 8:26 ja 8:30 §:en sdddoksid, jotka poikkeavat hieman KSL 9:30 §:n sdddoksesta.
Toimeksisaajalla on oikeus vastikkeeseen jo suoritetun palveluksen osalta sekd toimenpiteisti, jotka

ovat sopimuksen peruutuksesta huolimatta suoritettava.®®

KSL 9:30 §:n mukaan, jos toimeksisaaja purkaa sopimuksen tilaajan maksuviivéstyksen takia tai pe-
ruuttaa tilauksen 26:1 §:n sdéddetylld tavalla, toimeksisaajalla on oikeus saada korvausta niistd erityi-
sistd kuluista, jotka ovat syntyneet sopimuksen tekemisestd ja toteuttamisesta ja joita hin todenna-
koisesti et voi hyddyntdd muuten. Lisdksi toimeksisaajalla on oikeus korvaukseen sopimuksen pur-
kamisen tai peruutuksen vuoksi aiheutuvista erityisistd kustannuksista. Tallaisiksi kustannuksiksi voi-
daan lukea esimerkiksi elementtien materiaali- ja tydkustannukset, joita ei voida hyddyntdd muiden
sopimusten toteuttamisessa, sekd menot, jotka aiheutuvat sopimusta edeltidneestd tarjousmenettelysté,

kustannuslaskelman laatimisesta ja tilauksen edellyttimisti suunnittelutydsti. 3

Muusta vahingosta toimeksisaaja voi saada vahingonkorvausta kohtuullisessa méérin. Muulla vahin-
golla tarkoitetaan tissd yhteydessd saamatta jadnyttd voittoa. Korvauksen suuruutta arvioitaessa ote-
taan huomioon sovittu hinta, sopimuksen purkamisen tai peruutuksen ajankohta, sopimuksen taytta-
miseksi tehdyt toimenpiteet sekd muut asiaan vaikuttavat seikat. Toimeksisaajalla ei kuitenkaan ole
oikeutta vahingonkorvaukseen, jos maksuviivdstys tai peruuttaminen johtuu lain sddnndksesti, ylei-
sen liitkenteen tai maksuliikenteen keskeytymisesté tai muusta vastaavasta esteestd, jota tilaaja ei voi
kohtuudella vélttad eikd voittaa. Jos sopimuksessa on sovittu, ettd tilaajan maksettavaksi tuleva kor-
vaus méirdytyy kaavamaisesti tiettynd osuutena hinnasta — esimerkiksi prosenttiosuutena tai muun

vakioperusteen mukaan — on ehto pitevd, kunhan sovittu korvaus on kohtuullinen. Huomioon on

84 Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — sopimuksen peruuttaminen.
8 Ammal4 2006, s. 274—275.
8 HE 360/1992 vp, s. 125.
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otettava sopimuksen purkamisesta tai peruuttamisesta tavanomaisesti aiheutuva vahinko sekd KSL

9:30 §:n 1-3 momentin siannokset.’’

Korvattavat erét voivat késittdd esimerkiksi sellaiset materiaalit, jotka on jo hankittu, mutta joita ei
voida hyddyntdd muissa tyokohteissa. Tamaén liséksi korvattavaksi voi tulla tyovélineiden ja materi-
aalien siirtokustannukset, sopimuksen téyttdmista varten laaditut asiakirjat, sopimuksesta aiheutuneet
yleiskulut sekd mahdollisesti menetetty voitto. Korvausvaatimusten on kuitenkin oltava kohtuullisia
erityisesti yleiskulujen ja saamatta jidneen voiton osalta. Menetetyn voiton arviointiin vaikuttavat
muun muassa tyon kokonaishinta ja peruutuksen ajankohta; mitd ldhempénd sovittua toteutusajan-
kohtaa peruutus tapahtuu, sitd todenndkdisempééd on, ettei elinkeinoharjoittaja ehdi hankkia uutta toi-

meksiantoa tilalle, mik4 voi johtaa suurempaan vahingonkorvausvastuuseen.

Elinkeinoharjoittajalla on néyttovelvollisuus aiheutuneen vahingon méérdstd, ja vaatimusten tulee
perustua todellisiin, konkreettisesti osoitettavissa oleviin kustannuksiin. Tilanteessa sovelletaan
yleistd rikastumiskieltoa, minkd mukaan toimeksisaaja ei saa hydtyd perusteettomasti peruuntuneesta
sopimuksesta. Vahingonkorvauksen miéré arvioidaan aina tapauskohtaisesti. Tdyden korvauksen pe-
riaatetta voidaan soveltaa erityisesti silloin, kun elinkeinoharjoittajan kuluttajalle valmistama tuote —
kuten esimerkiksi mittatilaustyond valmistetut keittiokaapistot — jadvat kiyttokelvottomaksi sopi-
muksen peruuntuessa. Télloin kuluttajalla on kuitenkin oikeus saada valmistettu tuote itselleen. Mi-

kili peruutus johtuu ylivoimaisesta esteesti, kulujen korvaaminen ei kaikilta osin tule kyseeseen.

Ratkaisussa KRIL 1278/37/2007 kuluttajat olivat peruuttaneet laajan pesuhuoneremontin so-
vittuun aloitusajankohtaan ndhden myohdédn. Kuluttajat katsoivat, ettd késirahan olisi pitdnyt
riittdd vahingonkorvaukseksi. Lautakunta suositti kuluttajia korvaamaan urakoitsijalle késira-

han ylittivin vahingon méérin erittdin myohiisen peruutuksen takia.®’
2.4.5 Suorituksen virhe

KSL 9:13 §:n yleinen virhesdédnnds on vastaava KSL 5 ja 8 lukujen vastaavien virhesddnnosten

kanssa®. KSL:n 9:13 §:ssil virhettii ei ole suoraan médritelty, vaan se on ilmaistu seuraavasti:

87 Ammala 2006, s. 276.

88 Saine — Maso 2011, s. 52.

89 Ks. tarkemmin Saine — Maso 2011, s. 52.
% HE 360/1992 vp, s.117.
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”Toimeksisaajan suorituksessa on virhe, jos se ei sisdlloltdédn, laadultaan tai muilta ominai-
suuksiltaan vastaa sitd, mitd voidaan katsoa sovitun. Toimeksisaajan suorituksessa on virhe

my®os, jos:

1) se ei vastaa luovutusajankohtana voimassa olleissa sddnnoksissé tai maardyksissé asetettuja

taikka hyvain rakentamistapaan sisdltyvid vaatimuksia;
2) siitd aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle;

3) elementtien asennusta tai urakkaa taikka muuta toimeksisaajan velvollisuuksiin kuuluvaa

tehtidvad ei ole suoritettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

4) elementtejd ei ole pakattu tai muuten suojattu asianmukaisesti, milloin se on tarpeen ele-

menttien kuljettamista tai sdilyttdmista varten; tai

5) suoritus ei muuten vastaa sitd, mitd kuluttajalla yleensé on sellaisen sopimuksen yhteydessa

perusteltua aihetta olettaa.”

Huomionarvoista on, ettd suorituksen virhe voi johtua kumman tahansa sopimusosapuolen toimin-
nasta tai laiminlyOnnistd. Mikali kuluttaja ottaa vastuulleen tydn organisoinnin tai siihen liittyvié osa-
tehtdvid, hdnen on huomioitava myoétivaikutusvelvollisuutensa sopimuksen toteuttamisessa. Ellei
osapuolten vililld ole toisin sovittu, kuluttajan vastuulle jad muun muassa tarvittavien lupien hankki-
minen, sovittujen materiaalien toimittaminen, esteeton padsy tyokohteeseen sekéd tydtilan asianmu-

kainen valmistelu suorituksen aloittamista varten.’!
KSL 9:14.3 §:n perusteella suorituksessa katsotaan olevan virhe:

’[...] jos sen yhteydessa ei luovuteta tilaajalle elementtien sdilytystd, asentamista, kayttoa tai
hoitoa varten tarpeellisia ohjeita taikka jos toimeksisaaja on muuten laiminlyonyt antaa tilaa-
jalle tiedon sellaisesta 1 momentissa tarkoitetusta seikasta, josta hidnen olisi pitényt olla sel-

villd ja josta tilaaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon.”

Virhe on my®os silloin, jos toimeksisaaja on laiminlydnyt tiedoksiantovelvollisuutensa sellaisesta KSL
9:14.1 §:ssd tarkoitetusta asiasta, josta timén olisi pitényt tietdd ja josta tilaaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon. Edellytyksend virhevastuulle on, ettd suorituksen yhteydessa on jdtetty anta-

matta tarpeellisia tietoja. Silloin kun joku muu suorittaa elementtien asennuksen toimeksiantajan

91 Ammal3 2006, s. 129-130.
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lukuun, ei tietoja eiki ohjeita ole tarpeellista antaa kuluttajalle®. Tdmai sdéinnds koskee siis tilannetta,

jossa kuluttaja vastaa itse asennuksesta.

Suorituksen virheen arvioiminen ei ole aina aivan yksinkertaista, silld kuluttajalla ja elinkeinoharjoit-
tajalla voi olla hyvin erilainen késitys virheellisestd suorituksesta. Suorituksen virhettd arvioitaessa
lahtokohtana on tydn suorittaminen ammattitaitoisesti ja huolellisesti. HE:ssé on kéytetty ammatti-
taitovaatimuksen mairittdmiseksi silloisen kuluttajavalituslautakunnan linjauksia. Ensinndkéén elin-
keinoharjoittajan ei tule ottaa vastaan toimeksiantoa, johon tdlld ei ole ammatillisia, eikd teknisid
edellytyksid. Toiseksi on madritelty, ettd tyon suoritustavan tulee olla kaikin puolin asianmukainen.
Sen edellytyksend on, ettd tydmenetelméd on tarkoituksenmukainen ja kustannustehokas tydkohtee-
seen ndhden, valitut materiaalit soveltuvat kayttotarkoitukseensa, kiytettdvat materiaalit ja tarvikkeet
ovat virheettomia ja niitd varataan vain normaalin hukkaprosentin sisdltdvd maara. Liséksi tyon lop-
putuloksen tulee olla voimassa olevien turvallisuus- ja muiden méérdysten mukainen, eikd se saa
vaarantaa kuluttajan terveyttd. Elinkeinoharjoittajan on myds huomioitava ajoitus esimerkiksi kuivu-
misaikojen tai sddolosuhteiden perusteella. Myds kéytetyn tyopanoksen tulee olla kustannusteho-

kasta.”?

Ty6n huolellisuutta ja ammattitaitoa on arvioitu useissa KRIL:n ratkaisuissa. Virheellisiksi
suorituksiksi on katsottu esimerkiksi tapetointityd, jossa ryppyisyys johtui vanhan tapetin jét-
tamisestd uuden alle, sekd mérkétilojen kosteuskartoitus, joka oli suoritettu heti suihkun kéy-
ton jélkeen, minkd katsottiin vaikuttaneen sen luotettavuuteen. Muita virheiksi arvioituja ti-
lanteita ovat olleet muun muassa sdhkotoiden tekeminen ilman vaadittavaa ammattipéte-
vyyttd, rakentamisvirheestd aiheutunut vesivalumavahinko, maérkétilan lattian virheellinen
kaato ja sen epdonnistunut korjaus, liian lyhyiden naulojen kéytto huopakatteen kiinnityksessa

seki hyvin rakennustavan vastainen seinilevytys, joka johti tapetin repeytymiseen.”*

KSL 9:14 §:sséd sdddetddn suorituksesta annetuista tiedoista johtuneista virheistd. Suorituksessa on
muun muassa virhe, jos kuluttajan etukiteen saamat tiedot eivit vastaa mydhemmin ilmi tulleita seik-
koja ja niiden voidaan olettaa vaikuttaneen sopimuksen sisdltoon tai tilaajan paatoksentekoon. Ky-
seisen pykildn mukaisena virheend pidetdin myo0s erilaisten sdilytys-, asennus-, kiyttd- tai hoito-

ohjeiden antamisen laiminlydnti.

92 Ammala 1996, s. 74.

%3 HE 360/92, s. 19.

9 Saine — Maso 2011, s. 90-92. Ks. muun muassa KRIL:n paatékset 1584/34/2006, 103/37/2007, 1460/80/2005,
1160/37/2008, 459/37/2008, 2841/37/2007, 826/37/2008, 2660/37/2008, 181/37/2008.
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KKO on joutunut arvioimaan KSL 8:13 §:44 (joka vastaa melko tarkasti KSL 9:14 §:44) rat-
kaisussa KKO 2008:91. Asiassa arvioitiin elinkeinonharjoittajan tiedonantovelvollisuutta ti-
lanteessa, jossa kuluttajat eivit saaneet kotitalousvihennystd, koska toimeksisaajaa ei ollut
merkitty ennakkoperintirekisteriin ja asia selvisi tilaajille vasta jédlkikdteen. KKO on peruste-
luissa todennut, ettei ennakkoperintarekisteriin kuuluminen vélittomasti liittynyt tapetointi-
tyohon tai sen lopputulokseen ja lain esitdisti voi péételld, ettd tiedonantovelvollisuuden lai-
minlyonti voi tulla kysymykseen vain sddnndksessd nimenomaisesti mainituissa tilanteissa,
eikd 8:13 § siten sovellu tilanteeseen. Sen sijaan KKO katsoi, ettd vaikka puute ei liittynyt
suoraan palveluksen laatuun, oli toimeksisaajalla lojaliteettiperiaatteeseen perustuva velvolli-
suus ilmoittaa kuluttajille asiasta, koska tieto oli ollut heididn padtoksentekonsa kannalta olen-
nainen. Koska toimeksisaaja oli laiminlydnyt tdimén velvollisuuden, palveluksessa katsottiin
olleen virhe sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla. Kuluttajien oma tuottamus huomioi-
tiin kohtuullistamalla vahingonkorvausta. Kaksi oikeusneuvosta esitti eridvin mielipiteen ja
katsoi, ettei lojaliteettivelvoitteen perusteella ollut perusteltua laajentaa palveluksen suoritta-
jan tiedonantovelvollisuutta koskemaan seikkoja, jotka eivdt suoraan liittyneet palveluksen

laatuun.”?

KKO:n ennakkopditoksen lopputulos on johdettavissa myds KSL 9:14 §:4én, jolloin suorituksesta
annettujen tietojen on oltava nimenomaisesti pykéldssid mainittuja, taikka ne eivit sellaisenaan anna

perusteita virhevastuulle.

Todistustaakka virheestd on sen esittdjélla. Raikeissd tapauksissa ei virheen olemassaolosta ole epa-
selvyyttd. Silloin riidan kohteena voi puolestaan olla virheen seuraamus tai sen aiheuttaja. Todistus-
taakka nousee esille padsadntoisesti, kun ei olla yhtd mieltd virheen olemassaolosta tai siitd, kumman

osapuolen syyti virhe on.”®

Tyovirheen perusteella kuluttajalla on kéytdnndssd oikeus vaatia virheen korjaamista, hinnanalen-
nusta, sopimuksen purkamista ja mahdollisesti vahingonkorvausta. Padsdéntond kuitenkin on, ettd
elinkeinoharjoittajalla on oikeus ensin yrittdd korjata virheensd. Tdma tarkoittaa myos sité, ettei vir-
hettd korjaamaan voi yleensé suoraan pyytéa toista elinkeinoharjoittajaa. Joskus virhe voi olla sellai-
nenkin, ettd virheen korjaaminen aiheuttaisi elinkeinoharjoittajalle kohtuuttomia kuluja tai haittaa ja
talloin KSL 9:18.1 §:n ja 9:19.1 §:n mukaan elinkeinoharjoittajalla ei ole velvollisuutta korjata vir-

hettd, vaan sen laskennallinen osuus voidaan hyvittdd hinnanalennuksena. Téllainen voisi tulla

9 KKO 2008:91, perustelujen kohdat 9, 10.
%6 Saine — Maso 2011, s. 95-96.
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kyseeseen, jos maalisdvy poikkeaa vain hieman sovitusta. Silloin kun virhe korjataan, tulee se korjata
kohtuullisessa ajassa, eikd tyotd voi siten siirtdd muiden tyotehtévien jatkoksi. Kuluttaja voi virheen

korjauksen ajaksi pidittia oikeuden olla maksamatta laskua.”’

KSL 9:22 §:ssd sdddetddn kustannusarvion virheellisyydestd johtuvasta korvausvelvollisuudesta. Jos
toimeksisaaja antaa tilaajalle kustannusarvion rakennuksen valmistumisen edellyttdmistd tarvik-
keista, tOistd tai toimenpiteistd, jotka eivét kuulu hinen omaan suoritukseensa, tilaajalla voi olla oi-
keus korvaukseen. Tdma edellyttdd, etté tilaajalla on ollut perusteltu syy luottaa siihen, ettei arvio
olennaisesti ylity. Oikeus kohtuulliseen korvaukseen syntyy, jos toimeksisaaja ei ole noudattanut
huolellisuutta arviota laatiessaan ja kustannukset muodostuvat tdimén vuoksi selvésti suuremmiksi

kuin arvio.”®
Virheilmoituksen tekemisestd sdddetaan KSL 9:16 §:ssé:

”Tilaaja ei saa vedota toimeksisaajan suorituksen virheeseen, ellei hin ilmoita virheestd toi-
meksisaajalle kohtuullisessa ajassa siitd, kun hin havaitsi virheen tai hénen olisi pitidnyt se

havaita.”

Rovaniemen HO on ratkaisussaan S 13/755 katsonut rakennuksen painumisen havaitsemisen
ja reklamoinnin vélisen n. 15 kk ajan olleen liian pitka, eiké sitd voitu pitdd KSL 9:16:1 mu-

kaisena kohtuullisena aikana ja siten kuluttaja oli menettinyt oikeutensa vedota virheeseen.”’

Virheellisyyden médrdévi ajankohta on tirked ymmaértdd, koska reklamaatioaika alkaa kulua tuosta
ajankohdasta. Kuten aiemmin todettiin, KSL 9 lukua koskeva virheellisyyden méérdévi ajankohta

saa sisdltonsd KSL 5:15.1 §:sta:

“Tavaran virheellisyyttd on arvioitava sen perusteella, millainen tavara on ominaisuuksiltaan
tavaran luovutushetkelld. Myyjé vastaa virheestd, joka tavarassa on ollut tdnéd ajankohtana,

vaikka virhe ilmenisi vasta my6hemmin.”

KSL 9:3 mukaan elementtien osalta luovutus on tapahtunut, kun tilaaja on saanut ne hallintaansa.
Silloin kun toimeksisaajan suoritukseen siséltyy my0s asennus, katsotaan elementit luovutetuksi vii-
véstystd koskevien sddnnosten osalta vasta, kun asennustyd on suoritettu loppuun. Urakka katsotaan

luovutetuksi vasta, kun se on suoritettu loppuun ja mahdollisesti sovittu vastaanottokatselmus on

%7 Saine — Maso 2011, s. 109-111.
% Ammala 20086, s. 272.
%9 Rovaniemen HO S 13/755, s. 5.
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toimitettu. Lain esitdiden mukaan tilanteissa, joissa vastaanottokatselmusta ei ole sovittu, katsotaan
luovutuksen tapahtuvan silloin kun toimeksisaaja on tiyttédnyt kaikki sopimusvelvoitteensa tilaajaa
kohtaan. Silloin kun vastaanottokatselmuksesta on sovittu, tapahtuu luovutus katselmuksessa. Jos
vastaanottokatselmus sovitaan pidettdviksi ennen kuin urakka on suoritettu loppuun, katsotaan luo-

vutuksen tapahtuvan kuitenkin vasta, kun keskeneriinen suoritus on saatettu loppuun.'®

2.4.6 Hinta- tai kustannusarvio

Suorituksen hinnasta on KSL:n mukaan mahdollista sopia eri tavoin, kunhan huomioi tietyt seikat.
Kiintedhintaisesta suorituksesta on kyse silloin, kun maksettavaksi on sovittu tietty rahasumma, jonka
suuruuteen ei vaikuta todellinen ty6hon kaytetty aika, tarvikkeiden hinta, matkakustannukset tai muu-
kaan vastaava seikka. Elinkeinoharjoittaja ei saa ylittda kiinteda hintaa. Vaihtoehtoisesti on mahdol-
lista sopia enimmadishinnasta, jolloin kuluttajalla on etukdteen tiedossa enimmiismiérd, joka timén
pitdd maksaa, vaikka todelliset kulut ylittdisivitkin enimmiismiirdn. Enimmaisméara ei kuitenkaan
tarkoita, ettd kuluttajan tulisi se maksaa joka tapauksessa, vaikka todelliset kulut alittaisivat enim-
mdishinnan. Siten kuluttajalle syntyvd maksuvelvollisuus voi olla alhaisempi kuin enimmaéishinta.

Tietyissi KSL 9 luvun soveltamisalan tilanteissa on myds mahdollista antaa hinta-arvio.'?!

KSL 8:24 §:n mukaan toimeksisaajalla on oikeus ylittdd antamansa hinta-arvio enintddn 15 prosen-
tilla, ellei muuta ole sovittu. KSL 9:23 §:n mukaan toimeksisaajalla on oikeus ylittd4 antamansa hinta-
arvio vain tietyissd tilanteissa. Hinta-arvio asettaa siten raamit sille, mitd toimeksisaaja voi enimmil-
1adn kuluttajalta perid. KSL 8-luvun soveltamisalan tilanteissa on kidytdssd myos suuntaa antaja hin-
tatieto ja sen ero on KSL:n kannalta merkittdvd. Suuntaa antava hintatieto annetaan tyypillisesti pu-
helimessa kdymattd kohteessa ja luonteeltaan pienissd korjaustdissd. Suuntaa antavaa hintatieto ei
sido samalla tavalla antajaansa, vaikkei senkéddn vaikutus tdysin merkityksettoméksi jai. Mikali osa-
puolille tulee kiistaa siitd, onko sovittu kiintedstd hinnasta, enimmaishinnasta, hinta-arviosta vai suun-
taa antavasta hinnasta, on toimeksisaajan niytettavd viitteensd toteen KSL 8:24.3 §:n mukaan. Ky-
seistd sddnndstd voidaan my0s perusteiltaan soveltaa tarvittaessa KSL 9 luvussa tarkoitettuihin tilan-
teisiin.!*

Juridisesti keskeinen kysymys on, mitd oikeudellisia seurauksia aiheutuu tilanteissa, joissa KSL 9

luvussa edellytettyd hinta-arviota ei ole annettu ennen sopimuksen tekemistd. Lain sddnnoksissa ei

100 HE 360/92, s. 111.
101 Aine 2002, s. 238-239.
102 ks Aine 2002, s. 239; Saine — Maso 2011, s. 56.
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ole nimenomaista sanktiota toimeksisaajan laiminlyddesséd hinta-arvion antamisen. Riitatilanteessa
arviointi perustuu kuitenkin todistustaakkaan ja sopimustulkintaan siten, ettd ndyttovelvollisuus sekd
tulkintariski jadvéat toimeksisaajan vahingoksi. Analogisesti voidaan soveltaa KSL 8:24 §:44, jonka
mukaan kuluttajan maksuvelvollisuus rajoittuu kohtuulliseen mééréaén, ja toimeksisaajan on pystyt-

tdva osoittamaan tdmén hinnan kohtuullisuus.

KSL 9:23 §:ssd on sdéddetty yksityiskohtaisesti, milloin toimeksisaajalla on oikeus ylittd4 antamansa

hinta-arvio:

”Jos elementtien asennusta tai 1 §:n 2 momentissa tarkoitettua toimeksisaajan suoritukseen
liittyvéad palvelusta ei ole sovittu tehtdvén kiintedéin hintaan, toimeksisaajan on ennen sopi-
muksen tekemistd annettava siitéd tilaajalle hinta-arvio. Suorituksen hinta saa télloin ylittdd

annetun hinta-arvion enintddn 15 prosentilla, jollei 24 §:std johdu muuta.”

Toisin sanoen, jotta oikeus hinta-arvion 15 prosentin ylitykseen syntyy, tulee kyseessi olla elementin

asennus tai 9:1.2 §:ssé tarkoitettu liitdnndispalvelus.

Aine on kasitellyt artikkelissaan hinta-arvioon ja sen ylittimiseen liittyvda problematiikkaa silloin,
kun kyse on muista 9 luvun soveltamisalaan kuuluvista tilanteista ja todennut, ettd vastausta on haet-
tava KSL 9 luvun soveltamisalan erityispiirteistd. KSL 8 luvun soveltamisalaan rajoittuvien palve-
lusten arvo on padsaintdisesti suuruusluokaltaan sellainen, ettei hinta-arvion kdyton salliminen ole
tilaajan aseman kannalta ongelmallinen. Toisin on KSL 9 luvun soveltamisalan sopimuksissa, koska
ne ovat lihes poikkeuksetta taloudellisesti suuria ja isot hankkeet vaativat jo ennalta tarkkaa suunnit-
telua. Ndiden perusteiden valossa Aine katsoo KSL 9:23 §:n tulkittavan erityissddnnokseksi, jonka
mukainen hinta-arvion ylittdmismahdollisuus rajoittuu vain laissa erikseen maédriteltyihin tapauk-
siin.!® Aineen perustelua voinee pitii loogisena, silli 15 prosentin “automaattisesti” sallittu ylitys
esimerkiksi 500 000 euron rakennushankkeessa lisdisi kuluja 75 000 eurolla, joka olisi rakennuttajan

ohella myos rahoittajalle ongelmallista.

Kuluttajalle annettavassa hinta-arviossa tulisi olla huomioituna kaikki kulut eli tyosté aiheutuvat ku-
lut, tarvikkeet ja materiaalit, jotka toimeksisaaja hankkii, matkakulut seké arvonlisdvero ja muut lisét.
Hinta-arviosta pitdd kdyda ilmi, mitd kuluja se ei sisélld. Kaikista kuluista ei vilttimattd ole tarjous-

vaiheessa saatavana tarkkaa tietoa. Tdlloin on kerrottava ja mielellddn myds kirjattava, mitd osaa

103 Aine 2002, s. 240.
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arvio ei koske ja missd suuruusluokassa tiltd osin liikutaan. Hinta-arvio on annettava aina KSL 9

luvun soveltamisalan toistd etukiteen.

KRIL:lla on ollut késiteltivdni asia, jossa kuluttajat olivat varautuneet urakoitsijan noin
18 000 euron hinta-arvioon sdhkéurakasta, mutta lopullinen lasku oli ollut noin 25 000 euroa.
Urakoitsija kiisti antaneensa etukiteistd hinta-arviota, mutta lautakunta piti véitettd epauskot-
tavana ottaen huomioon tyon laajuuden — kuten myos sitd, ettd kuluttajat olisivat tilanneet
tyon ilman hinta-arviota. Lautakunta myo0s katsoi, ettd urakoitsijan olisi pitinyt laatia urakasta

kirjallinen sopimus. Lautakunta suositteli kuluttajille hyvitysti loppulaskun osuudesta.!®*

Tutkimuksessa ei ollut kiytettdviana edelld mainittua lautakunnan paatosta, joten epaselviksi jdi, onko

lautakunta soveltanut tapaukseen KSL 8- vai KSL 9-lukua.

Taloelementtien kaupoissa ja rakennusurakoissa on kiytossd padsdantdisesti kiinted hinnoittelu ja
mikéli se ylittyy, jadvat ylityksestd aiheutuneet kustannukset toimeksisaajan vahingoksi. Hankkeet
ovat kuitenkin pitkdkestoisia projekteja, jonka vuoksi sopimusehtoihin sallitaan sisillytettidviksi toi-
meksisaajan yksipuolinen hinnankorotusoikeus. Erityiset tilanteet, joissa hinnankorotus on sallittu,
on tarkasti médritelty.!% Pétevi yksipuolinen korotusoikeus KSL:n 24 §:n mukaan on ainoastaan sil-

loin, kun:

1) korotus johtuu sellaisesta lain muutoksesta tai viranomaisen paitoksestd, jota toimeksi-
saajan ei kohtuudella voida edellyttdé ottaneen huomioon sopimusta tehtiessd, taikka sellai-
sesta rakentamista, elementtien asennusta tai muuta toimeksisaajan suoritettavaa palvelusta
kohdanneesta, toimeksisaajan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteestd, jota
hénen ei kohtuudella voida edellyttdd ottaneen huomioon sopimusta tehtiessa ja jonka seu-

rauksia hén ei myoskdan kohtuudella olisi voinut vélttda eiki voittaa;

2) toimeksisaajan suoritusta on lykitty tilaajasta johtuvasta syystd ja hinnankorotus johtuu

toimeksisaajalle timédn vuoksi atheutuvasta kustannusten noususta; tai

3) korotus johtuu sellaisten tietojen paikkansapitaméttomyydesti, jotka tilaaja on antanut tai

joiden hankkiminen on ollut tilaajan vastuulla.”

104 S3ine — Maso 2011, s. 46.
105 Ammala 2002, s. 37.
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Mikali késilld on jokin edellisisté tilanteista, tulee tilaajaa informoida hinnankorotuksesta ja sen pe-
rusteesta viivytyksettd. Mikili toimeksisaaja on jo ehtinyt tdyttdmiin velvollisuutensa, ei sithen voi
endd 1 ja 2 kohdan tapauksissa vedota. Jos hinnankorotus 1 kohdan tapauksessa on suurempi kuin 5
prosenttia, eikdi syyni ole veropohjan laajentaminen'®®, saa tilaaja purkaa sopimuksen. Silloin puo-
lestaan, jos elementtien toimitukseen liittyvédn asennuksen hintaa korotetaan sopimuksen mukaisesta

hinnasta yli 15 prosenttia, saa tilaaja purkaa asennussopimuksen.'®’

Saineen ja Mason mukaan hintariitoja ei juurikaan synny, kun hinnasta on etukéteen sovittu kirjalli-
sesti. TyOn hinta jétetddn kuitenkin “dllistyttdvin” usein sopimatta, myos arvokkaissa urakoissa. Rii-
toja syntyy myods sen seurauksena, jos alun perin annettu mielikuva hinnasta poikkeaa lopullisesta
laskusta. Tdmén kaltainen tilanne voi syntyé, jos alun perin neuvotellun tyon toteutus muuttuu tai
teetetddn lisitoitd, eikéd kirjallista sopimusta ole. Jos hinnasta ei ole etukidteen neuvoteltu seké sovittu
ja elinkeinoharjoittajan lasku vastaa tavanomaisesti kyseisestd tyostd perittdvad hintaa, on kuluttajan
maksettava lasku. Télldin siis tuntihinnan ja tuntimdéran on oltava linjassa tyohon ndhden ja kulutta-

jan ndkdkulmasta kohtuuton lasku voi objektiivisesti katsottuna olla kohtuullinen.

KRIL on késitellyt tapauksen 1690/37/2007, jossa kuluttaja piti maanrakennustdiden noin
50 000 euron laskua kohtuuttomana, mutta KRIL piti tyotuntimééraa ja tyon suoritustapaa
perusteltuna, eikd suosittanut hinnan kohtuullistamista. Hintaa voidaan kohtuullistaa, jos las-
kutus selvésti ylittdd normaalina pidetyn tason, mutta lain tarkoitus ei ole suojella kuluttajaa,

jos timi tekee itselleen epéedullisia sopimuksia.'%

Hintaa kohtuullistaessa huomioidaan tyon sisdltd, tydn laajuus ja laatu, suorittamistapa, yleinen kdypa
hinta tai hinnan laskemistapa sekd muut olosuhteet. KRIL on pitdnyt ratkaisulinjanaan, ettd 10 000
euron ylittdvissd urakoissa elinkeinoharjoittajan on pitdnyt huolehtia siitd, ettd sopimus on laadittu
kirjallisesti.'” Voitaneen siis todeta, etti edelld mainitussa tilanteessa niyttdtaakka sovitusta hinnasta

on elinkeinoharjoittajalla.

Elinkeinoharjoittajan on oltava huolellinen antaessaan hinta-arviota rakennusurakasta. Padsaantona
on kiinted hinta, jolloin elinkeinoharjoittajan on pysyttdydyttdvd antamassaan hinta-arviossa vain

muutamia edelld mainittuja poikkeuksia lukuun ottamatta. Arvioinnissa on ldhdettdvi siitd, ettd

106 yeropohjan laajentamisella tarkoitetaan tilannetta, jossa aiemmin verovapaa suoritus muuttuu veronalaiseksi ja
sen johdosta muutos on suurempi kuin 5 prosenttia.

107 Ammala 20086, s. 272-274.

108 S3ine — Maso 2011, s. 59.

109 Ks. Saine — Maso 2011, s. 60.
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huolimattomasti annettu hinta-arvio voi tulla elinkeinoharjoittajalle hyvin kalliiksi, kuten kévi seu-

raavassa esimerkissa.

Turun HO:n késitteleméssa asiassa S 20/1066 elinkeinoharjoittaja oli antanut korjausurakasta
165.000-180.000 euron hinta-arvion, mutta toteutunut hinta oli ollut 358.679,42 euroa. Ko-
konaisméérastd HO katsoi laskutusoikeuskelpoista olevan 247.002,73 euroa, kun huomioitiin

urakkaan sisiltymittdmien materiaalien sekd tarvike- ja tavarahankintojen osuus.!!°

Vastaavan hintaerimielisyyden on késitellyt I[td-Suomen HO (S 14/36/20). Rakennuttaja (vas-
taaja) oli jadnyt sithen kidsitykseen, etti talopaketin sisdltdvin rakennustyon hinta on enintidén
200.000 euroa, mutta lopullinen hinta oli ollut 517.413 euroa. Vastaaja oli hyviksynyt
300.000 euron loppuhinnan, eikd timén tarvinnut suorittaa 300.000 euron ylittdvai osuutta.

HO ei muuttanut KO:n tuomion lopputulosta.!!!
2.4.7 Sopimuksen purku

Sopimus voidaan aina purkaa osapuolten yhteiselld paitokselld. Harvoin kuitenkaan sellaiseen yksi-
mielisyyteen paistddn ja useimmiten sopimus puretaankin yksipuolisella ilmoituksella. Samassa yh-
teydessd ilmoitetaan mistd hetkestd alkaen sopimus on purkautunut. Sopimuksen purkautumisen jil-
keen se ei tule uudelleen voimaan, vaikka purkamisperuste todettaisiin myohemmaéssa oikeuskasitte-
lyssé perusteettomaksi. Sopimuksen purku on yleensd aina viimesijainen keino, jos ensisijaisia kei-
noja ei jostain syystd ole mahdollisia kayttdd. Toisaalta ketdén ei voi pakottaa pysymédn sopimuk-
sessa, joten osapuolet voivat halutessaan purkaa sopimuksen ilman hyviksyttivda purkuperustetta-

kin. T#l16in sopimuksen oikeudeton purkaminen aiheuttaa vahingonkorvausvelvollisuuden.'!?

Tilaajalla on oikeus purkaa sopimus jo aiemmin kisittelyissé (2.4.3) viivastys- tai (2.4.5) virhe -ti-
lanteissa. Taloelementtien kauppojen ja yli 10.000 euron rakennusurakoiden purkaminen ei kiy yhta

vaivattomasti kuin tavarakaupassa, joten se on ddrimmaéinen keino.

Sopimuksen purkaminen ennen tyon valmistumista merkitsee samalla tyon keskeyttdmistd. Sithen
mennessé tehdysti kelvollisesta ja tavanomaisen hyvilaatuisesta tydstd on suoritettava korvaus kay-
vén hinnan mukaisesti. Kéypa hinta arvioidaan kokonaishinnasta siten, ettd epdkelvon tyon osuus

vahennetddn hinnanalennuksena. Esimerkiksi, jos tapetointity0ssd pohjatyd on toteutettu

110 Turun HO S 20/1066, s, 3—6; 8-9.
111 1t5-Suomen HO S 14/36/20, s. 9-12, 14.
112 Liuksiala — Stoor 2014, s. 218.
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onnistuneesti, mutta pintatyd epdonnistuu, eiké elinkeinoharjoittaja halua korjata virhetté, kuluttajan
on maksettava onnistuneen pohjatyon osuus kdyvén hinnan perusteella. Kéytdnnossd on kuitenkin

harvinaista, etti tiysin kelvoton ty saataisiin valmiiksi ennen kuin sen virheellisyys paljastuu.!!?

Rakennusalalla sopimuksen purkaminen tyon valmistumisen jdlkeen on poikkeuksellista ja liittyy
yleensa tilanteisiin, joissa elinkeinoharjoittaja on valmistanut esineen, mutta tyon jélki on niin kelvo-
tonta, ettei kuluttajalla ole intressii ottaa esinettd vastaan. Talloin sopimus voidaan purkaa kokonaan,
eikd tyOstd tarvitse suorittaa maksua. Sopimus voidaan purkaa ennen tyon valmistumista erityisesti
silloin, kun tyon laatu osoittaa selvésti ammattitaidottomuutta, mutta purkaminen kohdistuu till6in
vain tekemédttoméédn tyohon. Tyon valmistuttua purkaminen on mahdollista vain, mikili hinnanalen-

nus ja vahingonkorvaus eivit riiti hyvitykseksi tai jos tyd jdi kokonaan hyddyttoméksi.''*

Vahingonkorvausta koskevana padsdidntona on, ettd elinkeinoharjoittajalla on oikeus ensisijaisesti itse
korjata tyon virhe, mikili hinen ammattitaitonsa siihen riittdd. Tdma koskee tilanteita, joissa virhe on
syntynyt varsinaiseen tyOkohteeseen. Toisaalta vahinkoa voi aiheutua myds sellaiselle omaisuudelle,
joka ei ole ollut tyon kohteena. Mikéli téllaisen vahingon korjaaminen ylittdd elinkeinoharjoittajan
oman ammattitaidon, on korjaus teetettdva kyseisen alan ammattilaisella. Néin turvataan se, ettd vir-
heen oikaisu tulee suoritetuksi asianmukaisesti ja ettd vahinkoa kirsinyt saa tdyden hyvityksen va-

hingostaan.'!®

KSL 9:29 §:n mukaan toimeksisaajalla on oikeus purkaa sopimus, jos tilaaja viiviastyy maksusta ja
tama viivastys muodostaa olennaisen sopimusrikkomuksen. Mikdli toimeksisaaja on antanut tilaajalle
kohtuullisen lisdajan maksun suorittamiseen, hin voi purkaa sopimuksen, jos maksua ei suoriteta li-
sdajan kuluessa. Toimeksisaaja voi purkaa sopimuksen lisdajan kuluessa vain, jos tilaaja ilmoittaa,
ettei hin aio suorittaa maksua kyseisen ajanjakson kuluessa. Tilanteessa, jossa tilaaja on jo saanut
elementit hallintaansa, toimeksisaajalla on oikeus purkaa sopimus hallintaan saatujen elementtien
osalta vain, jos hin on pidattanyt itselleen timéan oikeuden tai jos tilaaja kieltdytyy ottamasta element-
tejd vastaan. Tilaajan suorittaman tyon tai palvelun osalta toimeksisaajalla on oikeus purkaa sopimus
vain niiltd osin, joissa tyd tai palvelu on vield suorittamatta. Sopimuksen purkaminen maksuviivis-
tyksen vuoksi ei ole enédé oikeutettua, kun viivastynyt maksu on suoritettu. Toimeksisaajan purkaessa
sopimuksen tilaajan maksuviivéstyksen vuoksi, méddrdytyy oikeus korvaukseen KSL 9:30 §:n mukai-

sesti eli samoin kuin jo aiemmin tilauksen peruuttamisen yhteydessé késitelty vahingonkorvaus.

113 Saine — Maso 2011, s. 114-115.
114 Ks. Saine —Maso 2011, s. 114-115.
115 Saine — Maso 2011, s. 115.



45

Silloin kuin tilaajan puolella olevasta syysti toimeksisaajan suoritus viivdstyy kohtuuttomasti, on toi-
meksisaajalla oikeus purkaa sopimus KSL 9:31.4 §:n perusteella ja saada korvausta vahingosta 30
§:n mukaisesti. Mikili myds elementtien asennus kuuluu toimeksisaajan suoritukseen, voi timéa pur-

kaa sen osalta sopimuksen ja olla oikeutettu vahingonkorvaukseen.

Helsingin HO on kasitellyt asian S 15/2613, jossa tilaaja oli purkanut talopakettitoimituksen
noin 10 kuukautta tilauksen allekirjoittamisen jélkeen toimeksisaajan viivastyksen vuoksi. Ti-
laaja purki sopimuksen vedoten KSL 9 luvun sdénndksiin, kun toimitus ei edennyt sovitussa
aikataulussa. KO katsoi, ettd toimeksisaaja oli viivdstynyt vastuullaan olevista syistd, minka
vuoksi tilaajalla oli ollut oikeus purkaa sopimus. Toimeksisaajan kanne hyléttiin, ja tilaajalle
tuomittiin timin vastakanteen perusteella vakiokorvaus viivastyksestd. HO vahvisti KO:n rat-
kaisun, todeten viivastyksen johtuneen toimeksisaajan vastuulla olleista seikoista ja oikeutta-
neen tilaajan sopimuksen purkuun. Toimeksisaaja velvoitettiin lisdksi korvaamaan tilaajan

oikeudenkiyntikulut molemmissa oikeusasteissa.!'®

2.4.8 Hinnanalennus

KSL 9:19:1 §:n mukaan tilaajalla on oikeus vaatia hinnanalennusta, jos virhetta ei oikaista kohtuulli-
sessa ajassa sen jilkeen, kun toimeksisaajalle on ilmoitettu virheesti ja annettu tilaisuus tarkastaa
kohde. Tdma sdénnds vastaa periaatteiltaan KSL 5:19.1 ja 8:19.1 §:14. Hinnanalennus on siten toissi-
jainen vaihtoehto ja se tulee kysymykseen vasta, jos virheen korjaaminen ei ole jostain syystd mah-
dollista. Hinnanalennuksen tulisi olla oikeassa suhteessa virheeseen ndhden, mutta sen maarittiminen

saattaa olla ongelmallista ja se jii usein ratkaisijan harkinnan varaan'!’.

Hinnanalennuksen oikeasta mééristé voi olla hyvinkin erilaisia ndkemyksié, kuten Helsingin
HO:ssa késitelty tapaus osoittaa. Hinnanalennusta koskevat arviot vaihtelivat 3 814-217.000
markan vililld. KO piti perustelluimpana puolueettoman asiantuntijan, tavarantarkastajan, ar-
viota sekd katselmuksessa muodostunutta kokonaiskésitystd. Néin ollen KO maéérisi hinnan-
alennuksen madraksi tavarantarkastajan arvioiman 20.000 markkaa. HO puolestaan paityi ar-
vioimaan hinnanalennuksen maéraksi 11.000 markkaa nojautuen tavarantarkastajan arvioon,

mutta arvioiden sen lopputuloksen osalta alemmaksi.!'®

116 Helsingin HO S 15/2613, s. 3—7; Hyvinkdan KO L 14/5559, s. 1, 13-14, 15-37.
117 Halila— Hemmo 2008, s. 114-115.
118 Ammala 2002, s. 162.
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Hinnanalennusta kéytetdén virheenkorjauksen vaihtoehtona silloin, mikili virheen korjaaminen on
elinkeinoharjoittajalle kohtuutonta, kuluttaja ei vaadi virheen korjausta eiké elinkeinoharjoittaja halua
korjata sitd, virheen korjausta ei ole suoritettu kohtuullisessa ajassa, korjausyritys ei ole korjannut

virhetti tai alkuperdinen ty6 on niin ammattitaidotonta, ettei korjausyritystd ole perusteltua myontaa.

KRIL on késitellyt tapauksen 1468/37/2008, jossa peltikatteen asennusvirhe saattaisi lyhentda
katteen kayttoikdd, mutta pddasiassa kyse oli ulkonékdhaitasta. KRIL suositti hinnanalennusta

virheen hyvittimiseksi, tilaajan vaatiman katon uusimisen sijasta.'!’

119 Saine — Maso 2011, s. 113.
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3 Sopimusoikeudellinen analyysi

3.1 Sopimuksen syntyminen

Sopimusoikeus kuuluu siviilioikeuden alaan, ja siviilioikeudessa yleisesti kéytetty termi ”sopimus”
on usein tarkoitettu synonyymiksi oikeustoimille. Oikeustoimi mééritelldén perinteisesti tahdonilmai-
suksi, jolla pyritddn oikeudelliseen vaikutukseen, ja jota ihmiset tekevit arjessaan usein tiedostamat-
taan, esimerkiksi vuokratessaan asunnon, tehdessiddn kauppoja, kédyttdessddn palveluita tai solmies-
saan avioliittoon.'? Silloin kun laki synnyttiii toimiin oikeusvaikutuksia, ne ovat juridisessa mielessi
oikeustoimia. Sopimus on siten oikeustoimi ja sithen pitee yleinen sopimussitovuuden termi — pacta

sunt servande — sopimus on pidettava.

Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (OikTL 228/1929) on yleisen sopimusoikeuden sdite-

lyn perusta. OikTL 1 §:n mukaan:

”Tarjous sopimuksen tekemisestd ja sellaiseen tarjoukseen annettu vastaus sitovat tarjouksen

tekijdd ja vastauksen antajaa sen mukaan, kuin jdljempéna tissa luvussa sdadetddn.”

Usein rakennusalalla toimitaan juuri timén periaatteen mukaan; rakennuttaja pyytié tarjouksen koh-
teesta, johon elinkeinoharjoittaja antaa vastauksensa (tarjouksen). Rakennuttaja valitsee sopivimman
sopimuskumppanin ja vastaa hyvéksyvisti saamaansa tarjoukseen, jolloin sopimus syntyy. OikTL on
vanha laki, jonka vuoksi siind ei ole huomioitu nyky-yhteiskunnan moninaisia tapoja solmia sopi-

muksia. OikTL:n 1 luku ei siten séiintele tyhjentivisti sopimuksen tekotapoja.'?!

Perinteisesti sopimus on késitteend mééritelty kahden tai useamman toisiansa edellyttdvén oikeustoi-
men yhteenliittymaksi, ja useisiin sopimuksiin tdimé késite soveltuukin. Aina ei kuitenkaan ole niin,
ja toisinaan voi olla haastavaa 16ytdd sopimuksesta kahta nimenomaista tahdonilmaisua. Sopimuksen
tarkein tehtdvéd on sitoa osapuolet oikeussuhteeseen keskendén. Sopimuksen avulla voidaan myds
turvautua viranomaisapuun, jos jompikumpi osapuolista ei tdytd sopimustaan. Ennen kuin riita vie-
dadn tuomioistuimen ratkaistavaksi, on kuitenkin jarkevdd pyrkid saamaan sovinto aikaan neuvotte-
lemalla ja muilla kevyemmilld keinoilla. Sitovuuden ohella sopimuksella on muitakin tarkoituksia,
kuten osapuolten oikeussuhteen siddnteleminen. Sopimuksen avulla luodaan ehdot sopimussuhteessa

toimimiselle.'%?

120 Norri, s. 93.
121 Hemmo 2009, s. 73; Saine — Maso 2011, s. 42.
122 Saarnilehto — Annola 2018, s. 5-7.
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Sopimus voi syntyé esimerkiksi:
e sopimusneuvottelujen kautta, jolloin yhteisymmarrys syntyy vihitellen
¢ tosiseikkojen kautta, joihin kytkeytyy viliton oikeusvaikutus
e hiljaisesti eli konkludenttisesti
e vakioehtojen perusteella

Sopimusneuvottelut voivat viedd pitkdn ajan ja niille on tyypillistd osapuolten esitysten ja tietojen
vaihto ilman oikeustoimisidonnaisuutta. Yhteisymmarrykseen padstiédn tavallisesti pikkuhiljaa vas-
tavuoroisen neuvottelun lopputuloksena, ja osapuolilla on mahdollisuus vield vetdytyéd sopimuksesta,
mikali neuvottelujen kautta ei padstd tyydyttdvadn lopputulokseen. Sopimuksen syntymisen kannalta
on olennaista, ettd kaksipuolisessa oikeustoimessa molemmat antavat tahdonilmaisunsa sopimukseen
sitoutumisestaan ja ovat yhta mieltd sopimuksen sisillostd. Tosiseikkojen perusteella syntyvit oikeu-
delliset vaikutukset voivat puolestaan seurata automaattisesti ilman erillistd kirjallista tai suullista
tahdonilmaisua. Téllaisia tosiseikkojen kautta syntyvid velvoitteita voivat olla esimerkiksi maksulli-
selle pysdkointialueelle pysdkdiminen, automaatin kanssa asiointi tai julkiseen litkennevélineeseen

nouseminen, joka itsessiin perustaa velvollisuuden my®ds suorittaa maksu matkasta.'?

Aina sopimuksen syntymisestd ei olla yhtd mieltd. KRIL on antamassaan ratkaisusuosituk-
sessa 1749/37/2007 katsonut, ettd tilanteessa, jossa kiinteiston omistaja kiisti tilanneensa tyon
tai sopineensa siitd, mutta antaessaan elinkeinoharjoittajan suorittaa katon pellityksen — yrit-
taméttd mitenkddn estid tyon tekoa — on kuluttaja véhintddn hyvaksynyt tyon suorittamisen ja

siten myds kohtuullisen veloituksen vaatimisen tyosti.!?*

Kiista sopimuksen syntymisestd voi aiheutua myds ilmaiseksi tehdystd “ystdvanpalveluk-
sesta”. Rakennusliikkeen yhtion hallituksen puheenjohtaja (vastaaja) oli laatinut yhtién ohjel-
malla “ystavinpalveluksena” tuttavalleen (kantaja) kustannusarvion tarvikehankintoja ja ra-
hoituksen hankkimista varten. Osan hinnoista kustannusarvioon vastaaja oli saanut kantajalta,
ja osan vastaaja oli saanut muun muassa omista tiedostoistaan. Vastaaja oli luovuttanut kus-
tannusarvion kantajan omiin tarpeisiin kdytettiviksi. Mydhemmin osapuolet olivat tehneet
sopimuksen, ettd yhtid suorittaa perustustyot rakennuspaikalla. Asiassa oli kyse siitd, onko

osapuolten vilille syntynyt kokonaisurakkasopimus annetun kustannusarvion vuoksi, joka oli

123 Hemmo 2009, s. 74, 85—87.
124 S3ine — Maso 2011, s. 45.
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yhtion nimissé tulostettu kantajille. Varkauden KO (04/423) paityi siihen, ettei osapuolten
vilille ole syntynyt minkdénlaista urakkasopimusta ja Iti-Suomen HO on antamassaan ratkai-

sussa S 05/676 hyviksynyt KO:n johtop#itdksen.'?

Péétosta voi pitdd perusteltuna, koska mikédédn ei puolla sitd ndkemysté, ettd osapuolten vilille olisi
sopimusoikeudellisesti syntynyt pédteva kokonaisurakkasopimus ainoastaan sen perusteella, ettd kus-

tannusarvio oli tapauksen olosuhteissa tulostettu yhtion nimissi kantajan omaa kéyttod varten.

Sopimuksen syntymisestd on annettu tuoreehko ennakkopéitos KKO 2024:15, jossa on ollut
ratkaistavana, onko rakennusyhtion ja asunto-osakeyhtion vilille syntynyt sitova urakkasopi-
mus. Rakennusyhti6 oli antanut tarjouksen yli kahden miljoonan euron urakkasopimuksesta
ja asia oli késitelty asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa. Yhtidkokous oli pédédtokselldin
myontényt hallitukselle valtuudet tehdé yli kahden miljoonan euron urakkasopimus ja tilata
ty0 valitsemaltaan padurakoitsijalta. Keskeisend asiassa oli asunto-osakeyhtion puheenjohta-
jan ja tarjouksen antaneen rakennusyhtion edustajan vélinen puhelu, jossa puheenjohtaja oli
vahvistanut rakennusyhtion edustajalle yhtiokokouksen pddtoksen. KKO on perusteluissaan
todennut, ettei puheenjohtajan informatiivis-luonteista yhtiokokouksen péatosti rakennusyh-
tion edustajalle voida pitdé vallinneissa olosuhteissa sellaisena tahdonilmaisuna, ettd sen voi-

taisiin katsoa olleen hyviksyvi vastaus rakennusyhtion tarjoukseen. '

Kyseinen ennakkopiditds osoittaakin, kuinka merkittdvéssa roolissa sopimuksen syntymisessd on

OikTL 1 §:n tarjous — vastaus -mekanismi.

Nimenomaista sopimuslakia ei ole sdddetty, vaan se on saanut merkityksensa sopijapuolten keskinai-
sestd — lex inter partes — sitovuudesta. Sopimusoikeus on ldhtokohtaisesti tahdonvaltaista oikeutta,
joka tarkoittaa siti, ettd sopijaosapuolet médrittévit itse sopimuksensa sisillon seki ehdot.!?” Varsi-

naisen sopimuslain puuttuessa sitd ei voi rikkoa, mutta sopimusta sen sijaan on mahdollista rikkoa.

Sopimusoikeudellisen sitovuuden kannalta ei kuitenkaan ole merkitystd silld, onko sopimus tehty
suullisesti vai kirjallisesti, kunhan yhteisymmarrys on saavutettu. Hyviksyminen tapahtuu usein
konkludenttisesti eli hiljaisesti, jolloin ei reagoida lainkaan. Suorituksen tai laskun vastaanottamisen

jélkeen on sopimuksen tai lain perusteella velvollisuus tarkastaa se ja ilmoittaa viipyméttd havaitusta

125 1t5-Suomen HO S 05/676 s.3—4; Varkauden KO 04/423, s. 1-11.
126 KKO 2024:15, kohdat 14, 15, 18, 19, 22, 23 ja 25.
127 Norri 2014, s. 92.
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virheestd (reklamaatiovelvollisuus). Reklamaatiossa on esitettidva sekd virheilmoitus ettd siihen pe-

rustuva vaatimus. Jos reklamaatiota ei tehdd, menetetédin oikeus vedota virheeseen.'?®

Riitatilanteessa kirjallinen sopimus siséltdineen on todistusaineistona vahvempi. Sopimus onkin pe-
rusteltua laatia aina kirjallisesti, silld asioiden jilkikéteinen riitautuminen on mahdollista, vaikka se
vaikuttaa epitodennikdiseltd.'?® Sopimusoikeudellisen selkeyden lisdimiseksi ja riitojen vihenti-
miseksi olisi harkittava myds Suomessa kirjallisen muotovaatimuksen sddtdmisestd pakolliseksi
niissd tilanteissa, joissa sopimuksen arvo ylittdd tietyn rahaméaarédisen arvon. Esimerkiksi Yhdysval-
loissa ndin on, jos sopimuksen arvo ylittdd 500 dollaria.!*® Edelli mainittu raja-arvo on verrattain

matala ja arvo voisi olla huomattavasti suurempikin.

Yleisestd sopimusoikeuden tahdonvaltaisuuden periaatteesta on poikettu tietyissd sopimuslajeissa
sdaatamalld niihin pakottavia sddnndksid. Tyypillinen esimerkki tillaisesta sddntelystd on kuluttajan-
suojaoikeus. Kaikki oikeustoimet eivdt mydskdin ole muotovapaita, vaan laissa on sdddetty tietyille
toimille madrdmuotoisuusvaatimus niiden patevyyden edellytyksend. Esimerkiksi testamentin teke-
minen edellyttdd lain mukaista muotoa. Tahdonvaltaisuuden ja muotovapauden ohella oikeustoimiin
kuuluu my®és sisiltovapaus, joka antaa osapuolille mahdollisuuden p#ttid sopimuksen ehdoista.!3!
Kéytanndssi sisdltovapaus ei kuitenkaan aina toteudu, silli monet sopimukset perustuvat valmiisiin
vakioehtoihin. Talloin toisen osapuolen vaikutusmahdollisuudet jddvat vihaisiksi, ja valinnanvaraa
on usein vain kahden vaihtoehdon vililld: hyviksyé ehdot sellaisinaan tai jittdd sopimus kokonaan

tekematta.

3.2 Vakiosopimukset

Vakiosopimusehdoista voidaan kiyttdi myds synonyymii yleiset sopimusehdot!*?

. Hemmo ja Hoppu
ovat tiivistdneet vakioehtojen késitteen seuraavasti: vakiosopimuksiksi kutsutaan sellaisia sopimuk-
sia, jossa toinen osapuoli on etukédteen laatinut sopimusehdot ja ne ovat tarkoitettu kéytettdviksi usei-

den vastaavanlaisten oikeustoimien solmimiseen.'??

Wilhelmssonin mukaan vakioehtojen tyypillisimpii tunnusmerkkeji ovat'3:

122 Hemmo — Hoppu 2006, luku 12 — muoto; Norri 2014, s. 151.

129 Hoppu — Hoppu 2016, s. 71; Saine — Maso 2011, s. 42.

130 Cornell Law School, § 2-201. Formal Requirements; Statute of Frauds.
131 Norri 2014, s. 91-93.

132 Wilhelmsson 2008, s. 35.

133 Hoppu — Hoppu 2016, s. 77.

134 Wilhelmsson 2008, s 36—37.



51

e Vakioehtojen laadinnassa on huomioitu, ettd ne kdytettdvissd monissa yksittéisissd sopi-

muksissa

e Vakioehtojen laadinnassa on huomioitu, etti niiden tulee olla kéytettdvissa jatkossa myos
muissa sopimussuhteissa, eikd ainoastaan tietyssd sopimussuhteessa. Sisdllossé ei huomi-
oida yksittidisen sopimuksen tarpeita, vaan niiden on sovelluttava myos muiden sopimus-

suhteiden tarpeisiin.

e Vakioehtojen tulee olla kdytettdvissd useissa sopimussuhteissa, jolloin molempien osa-

puolten erityistarpeita ei voida huomioida, eikd vélttiméttd edes toisen.

Vakiosopimus tarkoittaa yksinkertaisimmillaan sitd, ettd samaa sopimuspohjaa sovelletaan sellaise-
naan koko asiakaskuntaan. Kéytdnndssé tilanne voi kuitenkin olla monimuotoisempi, silld vakioeh-
toja voidaan hyddyntdd useilla eri tavoilla. Sopimus voi rakentua osittain vakioehdoille ja osittain
yksilollisesti radtdloidyille ehdoille. Téll6in olennaiseksi nousee kysymys siitd, kuka ehdot on laati-
nut. Oikeudellisesti merkityksellinen ero voidaan tehdi sen perusteella, onko vakioehdot laadittu yk-
sipuolisesti vai osapuolet yhdessd. Yhteisesti laadittuihin ehtoihin molemmat sopimusosapuolet voi-
vat yleensd vaikuttaa, mikd vihentdd ehtojen ongelmallisuutta verrattuna yksipuolisesti laadittuihin
ehtoihin. Toisaalta myds osapuolten vilinen neuvotteluvoima vaikuttaa sithen, kuinka aidosti yhtei-

sesti laadituista ehdoista voidaan puhua.!*

Kuluttajasopimuksissa kdytetadn yleisesti vakioehtoja, kuten jéljemmassé tarkastelussakin voidaan
havaita. Niissé kuluttajilla on harvoin — jos koskaan — mahdollista neuvotella sopimusehdoista, vaan
ne ovat sopimuskumppanin yksipuolisesti laatimat. KA on voinut osallistua tiettyjen toimialojen —
kuten esimerkiksi useiden rakennusalan toimijoiden — sopimusneuvotteluihin ja tarkistaa sopimuseh-
dot. KA:n osallistumisella ei kuitenkaan ole sellaista merkitystd, ettd sopimusehdot voitaisiin tulkita
muutoin kuin yksipuolisesti laadituiksi. Tétéd seikkaa puoltaa sekin, etti tosiasiallisesti kuluttaja-asia-
miehen oikeudellinen perusta on tdysin KSL 3:1 §:n varassa, jonka mukaan elinkeinoharjoittaja ei
saa kayttdd kuluttajien kannalta kohtuuttomia ehtoja. KA:1l4 ei siten ole oikeudellista keinoa estda
elinkeinoharjoittajia kdyttamasta ehtoa, joka ei ole kohtuuton, mutta muutoin sopimustulkinnallisesti

kiistanalainen.'3°

135 Wilhelmsson 2008, s. 36—37.
136 Ks. Wilhelmsson 2008, s. 62—63.
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KKO on ennakkopéatoksensd 2011:13 perusteluissa todennut, ettd vedonlyonnin sdadnnot yk-
sipuolisesti laatinut kantaa riskin epdselvistd sddannoistd, eikd tulkinnan lahtdkohtaa muuta se,

ettd saannot olivat sisdasiainministerion vahvistamat. '3’

Vakioehtojen kdyton problematiikkana on se, miten ne liitetdén osaksi sopimusta siten, ettd ne saa-
vuttavat patevin sitovuuden myds sithen osapuoleen néhden, joka ei ole ollut laatimassa sopimuseh-
toja.!3® Vakioehdot voidaan pitevisti sisillyttii sopimukseen viittaamalla erillisiin sopimusehtoihin.
Kaytdnnon tasolla ehdot voivat olla painettuna paperisopimuksen kadidntopuolelle tai liitettyni erilli-
seen asiakirjaan, jonka osapuolet kuittaavat luetuksi ja hyviksytyksi allekirjoituksellaan. Nykyisin
merkittdvd osa sopimuksista solmitaan kuitenkin sdhkoisesti, jolloin sopimusehtojen liittdminen so-

pimukseen edellyttidd digitaalista ratkaisua.

Sahkoisissd sopimusjarjestelyissé, kuten verkkokaupoissa ja muissa itsepalvelupohjaisissa sopimus-
kanavissa, kiytetdan usein pakollista hyviksymisvalintaa (esim. "Hyvéksyn ehdot”). Oikeuskirjalli-
suudessa on suositeltu timénkaltaista menettelya jo 2000-luvun puolivilisti 1dhtien, silld epéselviksi
on jadnyt, sitovatko vastapuolta sellaiset ehdot, jotka on asetettu tarjolle, mutta jotka voivat jadda
huomaamatta. Téllaisissa tilanteissa sopimusosapuoli voi vedota siihen, ettei ole tullut ehtoja havain-

neeksi. !’

Vakioehtojen liittdminen yksittdiseen sopimukseen ei ole aina yksiselitteinen. Kyseistd ongelmaa on
késitelty niin oikeuskirjallisuudessa kuin oikeuskdytdnndssdkin. Niiden perusteella vaikuttaisi ta-
pauskohtainen soveltaminen olevan yleisempi periaate kuin sddannénmukainen ratkaisumalli. Ehtoi-
hin vetoavalla on todistus- ja viittdmistaakka sen suhteen, ettd vakioehdot ovat tulleet sopimuksen
osaksi. Oikeuskdytdnndssd vakioehtoja ei sovelleta, mikili voidaan ndyttdd, etteivit ne ole tulleet
osaksi sopimusta. Tapauskohtaisessa arvioinnissa annetaan merkitysti erilaisille tekijoille. Punnitta-
essa sitovuutta arvioidaan vakioehtojen siséltod. Mikéli vakioehdot ovat huomattavasti kayttdjénsa
eduksi, sitd korkeammalle voidaan asettaa sitovuusolettama. My®s vastapuolella on merkitysté; mité
heikompi vastapuoli on, sitd paremmin vastapuolta pitdd informoida. Sitovuus voi olla myds osit-

taista, jolloin vain osan ehdoista katsotaan sitovan ja osan ei.'*

137 Ks. tarkemmin KKO 2011:13, perustelujen kohta 4.
138 Wilhelmsson 2008, s. 65-67.

139 Ks. Wilhelmsson 2008, s 70-71.

140 Wilhemsson 2008, s. 67.
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3.3 Sopimusrikkomukset

Suoritushéirio késitteend tarkoittaa, ettei sopimuksenmukainen suoritus toteudu. Mikéli sopimuksen-
mukainen suoritus ja tehty suoritus poikkeavat toisistaan, on késilld suoritushiirid. Virheellinen suo-
ritus on vain silloin, jos se poikkeaa vastaanottajalleen epdedullisella tavalla siitd, mihin suorittaja on
sopimuksessa sitoutunut. Sopimusrikkomukseen voi syyllistyd kumpi tahansa osapuoli monella eri

tavalla, mutta yleisimmiit suoritushiridt ovat viivistys ja virhe.!*!

Vastapuoli tarvitsee oikeussuojaa sopimusrikkomusta vastaan, sopimusrikkomuksen seuraamus riip-
puu sopimustyypisté, rikkomuksen laadusta ja vastapuolen vaatimuksista. Sopimusrikkomus ei ldh-
tokohtaisesti ole keino vapautua sopimuksesta, ja vastapuolella on oikeus vaatia sopimuksenmukaista
suoritusta suoritushdiridsti riippumatta. Vastapuolella voi olla oikeus purkaa sopimus, jos sopimus-
rikkomuksella on olennainen merkitys. Sopimuksen purkaminen on yksipuolinen oikeustoimi, joka

lakkauttaa osapuolten sitovuuden sopimukseen.'+?

Rakennusalalla purkamiskynnys on tavanomaista korkeampi, ja yleensi ensisijainen vaihtoehto on
vaatia virheen korjaamista tai uutta maksutonta suoritusta. Hinnanalennus on vaihtoehto niissi tilan-
teissa, joissa suoritus otetaan vastaan virheestd huolimatta ja hinnanalennuksella tasataan osapuolten
suorituksia. Sopimusrikkomuksesta voi seurata myos velvollisuus korvata vastapuolelle vahinko,
joka aiheutuu sopimuksen vastaisesta toiminnasta. Télld tarkoitetaan, ettd sopimusosapuoli saatetaan

taloudellisesti siihen tilanteeseen, joka olisi syntynyt sopimuksen tiyttimisest.'*?
3.4 Sopimuksen tulkinta ja epaselvyyssaanto

Kirjallisesta sopimuksesta huolimatta sopijapuolten vililld voi aiheutua erimielisyyttd sopimuksen
sisdllostd. Néin voi kdydd, mikili jostain myohemmin merkitykselliseksi osoittautuneesta asiasta ei
ole sovittu mitdén sopimuksessa, tai sopimuksessa on kdytetty tulkinnanvaraisia sanamuotoja tai lau-
serakenteita, jotka osapuolet ymmiirtivit eri tavoin, tai sopimusehdot ovat ristiriidassa keskeniin.'#*

Sopimusoikeuden keskidssd on sopimuksen tulkintaopin metodit.

Tulkintaperiaatteista ensi sijassa pyritdédn selvittdméén osapuolten yhteinen tarkoitus sopimuksen si-
séllostd, jopa sanamuodosta huolimatta ja sopimus on vahvistettava sen mukaiseksi, mikd yhteinen

tarkoitus on ollut sopimusta laadittaessa. Silloin kun yhteisté tarkoitusta ei ole mahdollista selvittaa,

141 Saarnilehto 2009, s. 185.

142 Saarnilehto 2009, s. 188-189.

143 Ks. Saarnilehto 2009, s. 190-191.
144 Norri 2014, s. 92.
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joudutaan turvautumaan muihin tulkintamenetelmiin. Tulkintaa koskeva lainsdddantd ja normit oh-
jaavat sopimuksen tulkinnassa vain vahissd méérin. Sddnnoksid on vain harvoja, joista yksi on esi-

merkiksi KSL 4:3 §4, joka koskee episelvyyssiintod. '+

Sopimusoikeuden alalla voidaan kohdata monen eri lain sdédnndksid, jolloin yleisten oppien osaami-
nen helpottaa oikeuskysymyksen ratkaisemisessa. Mahdollisissa epdselvyystilanteissa on sopimusta
tulkittava sopimusten tulkintaa koskevien yleisten periaatteiden mukaisesti. Etenkin KKO:n prejudi-
kaateilla on merkittdva asema yksittdisten tulkintaratkaisujen tdydentdjéni sekd yleisten sopimusoi-
keudellisten kysymysten séédntelijand, silld etenkin vakioehtoja ja sopimuksen tulkintaa koskeva nor-

misto on pitkilti oikeuskidytinndn synnyttimaa. 46

Kuluttajasopimuksissa kdytetdan padsdantoisesti vakioehtoja, sopimusten suuren midrin vuoksi, eiké
kuluttajilla ole tosiasiallista mahdollisuutta vaikuttaa ehtojen sisdltdon. Vakioehtoja kiytettidessd on
lihes mahdotonta selvittdd sopimuskumppaneiden yhteinen tarkoitus. Silloin kdytetddn muita tulkin-
taperiaatteita ja KSL:n sddnnoksen vuoksi usein tulkittavaksi tulee riskinjakoperiaatteista epéselvyys-

saanto. 47

Epéselvyyssdintd — in dupio contra stipulatorem — on vanha sopimuksen tulkintaa ohjaava tulkinta-
sadanto ja silld tarkoitetaan, ettd sopimuksen tulkintaan liittyva epéselvyys ratkaistaan laatijansa va-
hingoksi. Epidselvyyssddannon loogisuus piilee juuri siind, ettd sopimuksen laatijalla on ollut parhaat
mahdollisuudet estdd sopimuksen epaselvyys. Epdselvyyssddnnon asema on tunnustettu myos kan-
sainvilisesti ja Suomessa se on siséllytetty ainoana riskinjakoperiaatteena KSL:iin. Epédselvyyssdin-
t6d pidetdédn niin merkittdvind sopimustulkinnan ohjaajana, etté sitd kiytetddn usein ensisijaisena ris-
kinjakoperiaatteena. Sitd sovelletaan tilanteissa, joissa osapuolet ovat eri mieltd sopimuksen siséllosta
ja asia on saatettu kuluttajariitalautakunnan tai tuomioistuimen ratkaistavaksi. Epdselvyyssdannon
vahva asema voi syrjayttdd muut riskinjakoperiaatteet, mutta mikili sen soveltamisedellytykset jadvat

heikoiksi, tulkinnassa siirrytisin muihin periaatteisiin.'*®

Sopimuksia koskevat riidat kdsitelladn tuomioistuimessa dispositiivisina riita-asioina, jolloin osapuo-
len on vedottava epéselvyyssddnnon soveltamiseen. Mikili ei ole vedottu suoraan sdédnnon sovelta-
miseen, mutta on ndytetty ne oikeustosiseikat, jotka puoltavat sdédnnon soveltamista, tuomari voi har-

kintansa mukaan soveltaa epéselvyyssididntdd. Kuluttajasopimuksissa tilanne eroaa edelld kuvatusta

145 Annola 2016, s. 59-61, 70, 95.
146 Hemmo 2009, s. 47, 49.

147 Annola 2016, s. 98-99.

148 Ks. Annola 2016, s. 272-276.
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siten, etti KSL on pakottavaa oikeutta, ja sen sidinndkset on otettava huomioon viran puolesta.'*

KSL:n soveltamisalan riidoissa ei siten tarvitse erikseen vedota epéselvyyssaantdon.

Kuluttajasopimuksiin siséllytetty epéselvyyssdantdd koskeva normi 16ytyy KSL 4:2.1 §:std ”Jos 1
§:ssd tarkoitettu sopimusehto on laadittu etukdteen ilman, etta kuluttaja on voinut vaikuttaa sen sisil-
toon”. Lain esitdissd (HE 218/1994) on painotettu KSL:n epédselvyyssddnnon soveltuvan ainoastaan
sellaisiin sopimusehtoihin, jotka elinkeinoharjoittaja on laatinut etukéteen ilman, ettd kuluttaja on
voinut niihin vaikuttaa'*°. Erityisesti séntd4 onkin puollettu sovellettavaksi yleisten sopimusehtojen

yhteydessi!>!.

KRIL on paatoksessaan D/2132/37/2021 todennut, etti kirjallisen sopimuksen puuttuessa ja sen
jadadessa epaselviksi, mitka tydt kuuluivat suulliseen hinta-arvioon ja mitké olivat niin sanottuja

lisétoitd, jai tulkintariski elinkeinoharjoittajan kannettavaksi'>?.
3.5 Sopimustyyppeja
3.5.1 Sopimustyyppien merkitys

Sopimustyyppien erottelun tarve johtuu siité, ettd erityinen sopimusoikeus rakentuu sopimustyyppi-
kohtaisen lainsddddnnon varaan. Perinteisesti oikeustoimet on havainnollistettu ainesosaopin avulla.
Mairitelmén mukaan ainesosat jaetaan kolmeen ryhmééan: olennaiset ainesosat, luonnolliset ainesosat
ja tilapdiset ainesosat. Se mihin sopimustyyppiin tarkasteltava sopimus kuuluu, ratkaistaan sen pe-

rusteella, miti sopijapuolet ovat keskeniin sopineet oikeustoimen olennaisista ainesosista. !>

Havainnollistava esimerkki olennaisista ainesosista on esimerkiksi tydsopimus, jonka késitetunnus-
merkistd TSL 1:1 §:n mukaan koostuu seuraavista olennaisista ainesosista: 1) tyon tekeminen, 2)
toisen lukuun, 3) tdmén johdon ja valvonnan alaisena, 4) palkkaa tai muuta vastiketta vastaan. Kun
edelliset ainesosat ovat kisilld, on kysymys tydsopimuksesta, johon sovelletaan TSL:a. Luonnolliset
ainesosat ovat puolestaan laista seuraavia sopijapuolten tahdonilmaisujen ulkopuolisia oikeusvaiku-
tuksia. Harvoin oikeuskdytdnndssd sovitaan kaikista yksityiskohdista, vaan esimerkiksi huoneen-
vuokrasopimuksessa sovitaan vain vuokran kohteesta, vuokran miérastéd ja vuokrasuhteen alkamis-

ajankohdasta. Sen sijaan muu sopimuksen sisdltd méidrdytyy lain perusteella, kuten huoneistolle

149 Saine — Maso 2011, s. 19.
150 HE 218/1994 vp, s. 15.

151 Saarnilehto 2009, s. 155.

152 KRIL D/2132/37/2021, s. 2.
153 Halila— Hemmo 2008, s. 14.
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asetettavat vaatimukset, sopijapuolen kédytosséd olevat oikeussuojakeinot ym. Tilapéisilld ainesosilla
voidaan sopia yksityiskohtaisemmin sopimuksen ehdoista, ilman ettd se vaikuttaa sopimustyypin

médrittimiseen. Tilapdinen aineisosa voi olla esimerkiksi sopimussakko irtaimen kaupassa.'>*

Sopimuksia voidaan jaotella usein eri perustein, mutta sopimusoikeuden kannalta jaottelu on tarkoi-
tuksellisinta tehdd sopimuksen oikeudellisen vaikutuksen perusteella. Valtaosa sopimusoikeudesta
on yhteisté kaikille sopimuksille ja yleinen sopimusoikeus muodostaakin sopimuksen tarkastelun pe-
rustan. Yleisen sopimusoikeuden rinnalla on myds sddannoksid, jotka koskevat vain tietynlaisia sopi-
muksia. Téll6in sdédntely on sopimustyyppikohtaista, minkd vuoksi sopimustyyppi on sopimusoikeu-
dessa olennainen seikka. Sopimuksen oikeudellisen ongelman ratkaisemiseksi on usein ensin ldhdet-
tava madrittimaan sopimustyyppi. Sopimustyyppi ratkaisee mahdolliset sovellettavat erityissaannok-

set.!»

Jaottelussa voidaan kéyttdd sopimusryhmii. Osapuoliroolien perusteella tehty jako kuluttajasopimuk-
siin ja litkesopimuksiin on yksi keskeisimmisti, koska se vaikuttaa sopimussuhteen arviointiin monin
tavoin. Kuluttajasopimuksiin liittyy pakottava lainsdddéntd, elinkeinoharjoittajan tiedonantovelvolli-
suus sekd kuluttajan suojaaminen. Liikesopimuksissa puolestaan merkitys kohdistuu dispositiivisuu-
teen, oletukseen osapuolten tasa-arvoisesta asemasta ja litkeriskisti. Jako voidaan myds tehda sopi-
muksen yksilollisyyden perusteella eli kiytetddnko sopimuksessa vakiosopimusehtoja vai onko sopi-
musehdoista neuvoteltu yhdessd. Talloin puhutaan késiteparista yksilollinen sopimus — vakiosopi-
mus. Luokittelu on mahdollista tehdd myds sopimussuhteen keston perusteella. Talloin méarittelyssé
ratkaistaan, onko kyseessd yksittdinen kertasopimus vai jatkuuko sopimus pidemmén ajan, jolloin

kyse on kestosopimuksesta. Kisiteparit eivit ole silti toisistaan riippuvaisia.'®

Esimerkiksi elinkeinoharjoittaja voi tehda kuluttajan kanssa kertaluonteisen kuluttajasopimuksen ta-
lopaketin toimittamisesta ja asennuksesta, johon sovelletaan talopakettien ja -elementtien kuluttaja-
kauppaa sekd asennusta koskevia vakiosopimusehtoja. Samanaikaisesti elinkeinoharjoittajalla voi

olla jatkuva litkesopimus toisen elinkeinoharjoittajan kanssa talopaketin asennuksesta.

Sopimusoikeudellinen sdéntely on lisdéntynyt merkittdvasti viime vuosikymmenten aikana, mutta

silti monet sopimustyypit ovat edelleen vailla lakiin perustuvaa sdédntelyd. Tastd yhtend esimerkkina

154 Halila— Hemmo 2008, s. 14-16.
155 Saarnilehto—Annola 2018, s. 12.
156 Hemmo — Hoppu 2006, sopimusten jaottelu; Saarnilehto—Annola 2018, s. 14-15.
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on elinkeinoharjoittajien véliset rakennusurakkasopimukset siitékin huolimatta, ettd rakennusurakan

voidaan katsoa olevan yksi tirkeimmisti urakkatyypeisti.'>’

Sopimukset voivat myds olla edellisistd poiketen sekatyyppisid, jolloin sopimuksessa yhdistyy kah-
den eri sopimustyypin piirteitd. Talloin sovellettavuus on ratkaistava tapauskohtaisesti, silld yleistd
ratkaisukdytidnta ei tunneta. Osaan sopimuksista liittyy myos tyyppipakko — numerus clausus -peri-
aate — jolla sopimusvapautta rajoitetaan sivullisten suojaksi. Nama eivét kuitenkaan ole niin valideja

tamén tutkimuksen kannalta, ettd niihin perehtyminen olisi vilttiméatonta.
3.5.2 Rakennusurakkasopimus

Urakkasopimus syntyy tavanomaisesti OikTL:n tarjous — hyvéksyvid vastaus -periaatteen mukaan.
Kirjallisesti laadittu sopimus on vahva ndytto sopimuksen sisdllosta jalkikdteen. Mikéli urakan aikana
sovitaan siithen kuulumattomista lisétoisté, tulisi niistédkin tehdi aina oma kirjallinen sopimus. Riita-
tilanteessa ndyttovelvollisuus siitd, mikéd on urakkaan siséltyvéa tyotd ja mika liséty6té, on elinkeino-

harjoittajalla.!>®

Perinteisesti urakkasopimus luokitellaan oikeudelliselta luonteeltaan sopimukseksi, jossa urakoitsija
sitoutuu ennalta madréttyd aikataulua ja korvausta vastaan toteuttamaan tilaajalle sopimusasiakir-
joissa tarkemmin mééritellyn tyon lopputuloksen. Etenkin aiemmin rakennusurakan yhtend tunnus-
merkkind on pidetty kiintedd urakkahintaa, mutta sittemmin ndkemykset ovat epédyhtendistyneet.
Ryynénen on véitoskirjassaan todennut késittelevinsd urakkasopimuksena muitakin kuin kokonais-

hintaurakoita.'®® Téssikédan tutkimuksessa ei tehdi eroa niiden valill4.

Rakennusurakka koostuu urakoitsijan tarjoamista aineettomista rakentamispalveluista sekd konkreet-
tisesta tyotuloksesta, jolla on fyysisid ominaisuuksia ja johon urakoitsijan padasiallinen rakennustyo
kohdistuu.'%’ Rakennusurakka voidaan niin ollen liittéi4 perinteisiin tavaran kauppaa siinteleviin nor-
meihin sekd toimeksiantosopimuksen kaltaisiin sopimustyyppeihin ja niitd sditeleviin oikeusldhtei-
siin ja -periaatteisiin.'!®! Aiemmassa kirjallisuudessa rakennusurakkaa on pidetty sekatyyppiseni so-

pimuksena, johon liittyy ainesosia irtaimen omaisuuden kaupan alalta'®?,

157 Halila — Hemmo 2008, s. 25-26, 48.

158 Saine — Maso 2011, s. 42—-45.

159 Ryyninen 2016, s. 22-23.

180 Halila— Hemmo 2008, s. 48; Laine 1993, s. 10.
161 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2011, s. 25-26.
162 Halila 1981, s. 16-17.
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Rakennusurakka voi koskea uuden rakennuksen rakentamista tai vanhan saneerausta. Kohteena voi
olla asuin- tai muun rakennuksen rakentaminen. Ratkaisevaa sopimustyypin kannalta on se, ettd onko
tilaajana kuluttaja vai ei '%*. Tyypillisti rakennusurakan sopimussuhteessa on etenkin uudiskohteissa
tai laajoissa saneerauskohteissa sopimuksen pitkdkestoisuus. Liséksi vaaditaan moninaisia suorituk-
sia ja useita osapuolia, mikd altistaa suoritushéiridille. Rakennusurakan onnistumisen kannalta on
tarkedd osapuolten vélinen jatkuva yhteydenpito sekd myoétavaikutusvelvollisuudesta huolehtimi-

nen.'

Rakennusurakkasopimuksia koskevaa erityislakia ei ole sdddetty Suomessa, joten rakennusurakkaso-
pimukset pohjautuvat vahvasti sopimusoikeuden yleisiin periaatteisiin ja oikeustoimilakiin sek ku-
luttajan ja elinkeinoharjoittajan vilisissd sopimussuhteissa KSL:iin. Ainoa edellytys on, etteivit so-
pimusvelvoitteet saa olla lainvastaisia. Rakennusalalla on sdddetty legaalinormeja rakennusteknisiin
kysymyksiin ja laatustandardeihin, mutta rakennusurakan ydinkysymykset on jitetty sddtelyn ulko-
puolelle. Kuluttajien osalta tdhédn saatiin muutos, kun KSL:iin liséttiin 9 luku. Sen my®6téd rakennus-

urakan ydinkysymyksiin kohdistettiin ensimmaisti kertaa siéntelys.'®

Sopimusta laadittaessa on huomioitava my®0s erityislakien — kuten KSL:n — asema. Kuluttajien kanssa
solmittaviin rakennusurakkasopimuksiin ei voida soveltaa samaa sopimusvapauden periaatetta kuin
muihin sopimuksiin, silld se merkitsisi seki sisdlto- ettd muotovapautta. KSL:n sdédntelysté tulee tiet-
tyjd velvoitteita ja oikeuksia osapuolille, joka sinénsd pakottaa toimimaan tiettyjen raamien puitteissa

osapuolten vilisessi sopimussuhteessa. '

Koska Suomessa (rakennus)urakkasopimuksella ei ole lakiin perustuvaa asemaa sopimustyyppind —
kuten vaikkapa tyosopimuksella, siitd seuraa, ettei urakkasopimuksen tarvitse tayttda tiettyja lakiin

perustuvia elementteji ollakseen urakkasopimus'®’.

Rakennusurakka sopimustyyppind madraytyy-
kin sen perusteella, onko tilaajana kuluttaja vai ei. KSL:n 9 lukua sovelletaan 1 § mukaan elinkeinon-
harjoittajan (toimeksisaaja) ja kuluttajan (tilaaja) vélisissd taloelementtien kauppaa ja rakennusurak-

kaa koskevissa sopimuksissa. KSL 9:1.3 §:n mukaiset sopimukset ovat sellaisia:

163 Ojkeushenkild voi tosin saada jossain tilanteissa kuluttajan aseman, jos sopimuksen perusteella voidaan tulla siihen
lopputulemaan. Oikeuskdytanndssa nain on kaynyt esimerkiksi Itd-Suomen HO:n (S 15/1414) kasittelemassa asiassa.
Toimeksisaaja ei ollut huolehtinut urakkasopimuksen ja siihen liitettyjen ehtojen muuttamisesta siind vaiheessa, kun
talle selvisi, etta tilaajana olikin asunto-osakeyhtio.

164 Halila — Hemmo 2008, s. 49.

165 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2011, s. 25-26; Halila— Hemmo 2008, s. 50-51.

186 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2011, s. 25-26.

167 Ks. Ryynanen 2016, s. 23.
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”[...] joissa elinkeinonharjoittajan suoritusvelvollisuuden sisédltond on rakennuksen tai sen
yhteyteen kuuluvan kiintedn rakennelman rakentaminen tai korjausrakentaminen, tédllaiseen
hankkeeseen liittyvi, taloudelliselta merkitykseltddn huomattava osaurakka taikka taloudelli-

selta merkitykseltddn huomattava asuinhuoneiston peruskorjaus tai -parannus (urakka).”

Kuluttajille suoritettavaan rakennusurakkaan liittyva oikeudellinen sééntely on ainoastaan KSL 8 ja

9 lukujen varassa, eiki tiukkaa rajanvetoa lukujen kiytettivyydesti ole tehty.'®8

KO ja HO ovat késitelleet vahingonkorvausasian, jossa kantajat ja vastaaja ovat olleet muun
muassa eri mieltd siitd, onko osapuolilla ollut KSL 9 luvun tarkoittama urakkasopimus LVI-
toistd vai KSL 8 luvun tarkoittama toimeksiantosopimus LVI-tdistd tuntitydlaskutuksella.
Kantaja ja vastaaja ovat olleet myds eri mieltd tyon laajuudesta. Kantajat ovat vaatineet vir-
heellisen LVI-urakan korjauskustannuksista vahingonkorvauksena 21.036,80 euroa, kun vas-
taaja taas on katsonut tyosuorituksen olleen noin yhden pdivin mittainen ja téiden laskutus-
arvon vain muutamia satoja euroja. Kymenlaakson KO (L 18/10412) on tuomion perusteluissa
katsonut, ettei kyse ole ollut taloudelliselta arvoltaan huomattavasta urakasta, vaan lyhytkes-
toisesta tuntitydstd. Vastaajan saaman jatkotoimeksiannon ei katsottu muuttavan sita tosiseik-
kaa. Edellisen perusteella KO totesi sovellettavaksi tulevan KSL 8 luku.'® Muutoksenhaussa
[td-Suomen hovioikeus on asian S 19/1114 perusteluissa todennut kyseessd olleen LVI-
osaurakan ja sinéllddn tayttdvin KSL 9 luvun sddnndkset, mutta urakan taloudellisen arvon
tulisi samaan aikaan olla huomattava. Urakan jdddessd taloudelliselta arvoltaan huomatta-

vasta, tuli sovellettavaksi KSL 8 luku.'”’

Lain esitdistd ilmenee, ettd KSL 8 lukua on tarkoitettu kiytettdvin rakennuksen tai asunnon korjaus-
hankkeisiin liittyviin pienempiin urakoihin, mutta jako pienempiin ja suurempiin urakoihin on jétetty
harkinnanvaraiseksi. KSL 9:1.3 § mahdollistaisi asetuksella sédédettavén alarajan 9 luvun urakoiden

arvolle'”!

, mutta ainakaan toistaiseksi tdllaista soveltamisalaa tdsmentavéa raja-arvoa ei ole sdddetty.
Rajanvetona on epivirallisesti kéytetty kuluttaja-asiakkaille suunnattujen sopimusehtojen mukaista

noin 10.000 euron urakkasummaa.'’”? Pienemmissi, alle 10.000 euron urakoissa kiytetiiin REYS-8

168 Halila— Hemmo 2008, s. 50.

169 Kymenlaakson KO L 18/10412, s. 14-15.
170 1t5-Suomen HO S 19/1114, s. 10.

171 HE 360/1992 vp, s. 79-80.

172 peltonen — M&4tta 2015, s. 268.
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1995-Y-sopimusehtoja'’? ja yli 10 000 euron urakoissa RYS-9 1998-sopimusehtoja'’*

. My0s Itd-Suo-
men HO on asian S 19/1114 perusteluissa kéyttinyt edelld mainittua jaottelua, arvioidessaan urak-

kaan sovellettavaa sdannosta.!”

Valtioneuvoston arviomuistiossa on tunnistettu edelld mainittu ongelma. Haasteena on ollut arvioida,
milloin rakentamis- tai korjausrakentamishankkeeseen liittyvd osaurakka taikka asuinhuoneiston pe-
ruskorjaus tai perusparannus on 9 luvun soveltamiselle asetetun edellytyksen mukaisesti taloudelli-
selta merkitykseltddan huomattava”. Rajanveto-ongelma olisi kdytdnndssd helposti ratkaistavissa,
mutta asetuksenantovaltuutta ei ole kiytetty hyvéksi. Arviomuistion mukaan arvorajalle olisi tarvetta

lukujen soveltamisalojen selventimiseksi.!”®

KSL 8 luvussa sdddetddn erdistd kuluttajapalvelussopimuksista. Lain esitdiden mukaan palveluksen
tunnuksena pidetddn, ettd toimeksisaajan ammattitaidolla ja asiantuntemuksella seké timén tekemaélla
tyolli on tilaajan kannalta olennainen merkitys.!”” Oma rajanvetonsa tulee tehtiiviksi sen suhteen,
onko sopimusta pidettdvé tavarankauppana, jolloin sovellettavaksi tulee KSL 5 luku vai palveluk-
sena, jolloin sovelletaan KSL 8 lukua. Esimerkiksi kuluttajan ostaessa parkettia rautakaupasta itse
asennettavaksi, sovelletaan KSL 5 lukua. Kun taas sopimuksessa, jossa hankitaan parketin ohella
asennustyd, joudutaan punninta tekemainkin kaupan ja palveluksen vililla. Talloin arvioinnissa tulisi
ottaa huomioon kuinka olennainen merkitys sopimuksesta on palveluksen osuudella. Parkettiasen-
nuksen ollessa taloudellisesti huomattava, sovellettavaksi tulisi mahdollisesti KSL 9 luku. Kasittele-
vén tuomioistuimen tehtidva on lopulta tapauskohtaisesti ratkaista, mitd sddnnostd missékin tilanteessa

sovelletaan.

Rakennusurakat voidaan jaotella suorituslaajuuden, maksuperusteen tai alistamissuhteen mukaisesti.
Suorituslaajuuden perusteella urakka jaetaan suunnittelua sisdltdviin urakka-, padurakka- ja osaurak-
kamuotoihin. Maksuperusteen mukaisessa jaottelussa urakka jaetaan kokonais-, yksikko- ja tavoite-

hintaurakoihin seké laskutyohon. Alistamissuhteen mukaisessa jaottelussa urakka jaetaan paa-, sivu-

173 REYS-8 1995-Y, 1.1: "sopimusehdot soveltuvat kdytettiviksi sellaisissa urakkasopimuksissa, joiden sisilténa on ar-
vonlisdverovelvolliselta urakkahinnaltaan enintdan noin 10.000 euroa maksavien lvi-, maalaus-, sshkéasennus- tai
katto- ja vedeneristystoiden suorittaminen yksityishenkilon rakennukseen, asuinhuoneistoon tai kiinteddan omaisuu-
teen, jota han kayttaa paaasiallisesti muuhun tarkoitukseen kuin elinkeinotoimintaansa”.

174 RYS-9 1998, 1.1: “nama sopimusehdot soveltuvat kdytettiviksi urakoitsijan ja kuluttajatilaajan valilla tehtavissa
urakkasopimuksissa, jotka koskevat... em. hankkeeseen liittyvaa osaurakkaa... jonka arvonlisaverollinen urakkahinta on
noin 10.000 euroa tai enemman, asuinhuoneiston peruskorjausta tai -parannusta, jonka arvonlisaverollinen urakka-
hinta on noin 10.000 euroa tai enemman”.

175 |t5-Suomen HO S 19/1114, s. 10.

176 Heiskanen 2012, s. 24.

177 HE 360/1992, s. 79.
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, 0sa-, ja aliurakkaan. Urakkamuodolla on siten keskeinen juridinen merkitys, koska sen avulla méa-
ritetdéin osapuolten vastuut ja velvollisuudet.!”® Tyypillisimmin kuluttajien tekemét rakennusurakat

jakautuvat seuraaviin: suunnittelua siséltivé urakka, osaurakka, pddurakka ja kokonaisvastuuraken-

taminen (KVR)!'7°.

Suunnittelua sisdltavissé urakassa tilaaja on sopimussuhteessa ainoastaan urakoitsijaan ja urakoitsija
on puolestaan sopimussuhteessa valitsemiensa suunnittelijoiden ja aliurakoitsijoiden kanssa. Koko-
naisurakka on yleisimmin kéytetty ja perinteisin urakkamuoto, jossa tilaaja solmii sopimuksen koko
tyon suorittamisesta yhden urakoitsijan eli pddurakoitsijan kanssa. Pddurakoitsija voi puolestaan sol-

mia aliurakoita erikoistoistd. '8¢

Kokonaisurakan sijaan voidaan kiyttda jaettua urakkaa, jolloin tilaaja tekee itse sopimukset eri ura-
koitsijoiden kanssa tirkeimmistd erikoistoistd. Télloin tilaajalla on padurakkasopimuksen liséksi
sivu-urakkasopimus esimerkiksi LVI- ja sdhkotoistd. Jaetussa urakassa urakoitsijat eivit ole keski-
niisessd sopimussuhteessa, jolloin tilaajan tulee koordinoida urakoitsijoiden vélisid keskiniisid tyo-
vaiheita ja aikatauluja. Jaettu urakka aiheuttaa sopimussuhteiden erillisyyden vuoksi riskejé. Jos esi-
merkiksi sivu-urakoitsija viivéstyy omassa tydvaiheessaan, eikd padurakoitsija voi sen vuoksi edeté
tyOssédn ja siitd atheutuu haittaa padurakoitsijalle, syntyy tilaajalle vahingonkorvausvelvollisuus paa-
urakoitsijaa kohtaan. RYS-9 1998 -ehtojen kohdassa 16.2 on huomioitu juuri tdméntyyppinen ti-

lanne'®!. Tilaajalle syntyy vastaavasti oikeus vahingonkorvaukseen sivu-urakoitsijalta.

Jaettuun urakkaan liittyviin riskeihin voi etukdteen varautua tekemélld sopimuksen sivu-urakoiden
alistamisesta. Télld keinoin sivu-urakoitsijat alistetaan erityisen sopimuksen avulla pdédurakoitsijalle.
Sopimuksen avulla urakoitsijat tulevat keskendén sopimussuhteeseen ja sen myotd vastaavat toisil-
leen, eikd esimerkiksi sivu-urakoitsijan viivéstys aiheuta tilaajalle vahingonkorvausvelvollisuutta.
Mitd useampia suunnittelijoita projektiin valitaan, sitd hankalammaksi muodostuvat myos vastuuky-

symykset riitatilanteissa.'®?

178 Kankainen — Junnonen 2016, s. 20.

179 KVR-urakkaa kutsutaan kuluttajille suunnatussa markkinoinnissa useimmiten avaimet kiteen -toimitukseksi. Tama
urakkamuoto on kuluttajarakennuttajalle selvin, koska sopimussuhde solmitaan ainoastaan rakennuttajan ja KVR-
urakoitsijan kesken.

180 kankainen — Junnonen 2016, s. 22-23.

181 RYS-9 1998, 16.2 ”Jos urakoitsijan suoritus viivistyy tilaajasta johtuvasta syysts, urakoitsijalla on oikeus korvauk-
seen tastd aiheutuneista ylimaaraisista rakennusmateriaalin kuljetus-, varastointi- ja suojauskustannuksista ja vakuu-
tusmenoista seka kohtuulliseen korvaukseen vahingoista, jos urakkaa varten varatulle tydvoimalle ei voida tarjota kor-
vaavaa tyota”.

182 |juksiala — Stoor 2014, s. 39.
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Kuluttajasopimuksissa kidytdnndt vaihtelevat, ja urakoitsijan vastuulle voidaan sopia myds suunnitte-
lua, jolloin varsinaisen rakennustyon lisdksi kohteen suunnittelu sisdltyy osittain tai kokonaan urak-
kaan. Mikali suunnitteluty® on eriytetty muusta rakennusurakasta, on urakoitsijalla silti neuvontavel-
vollisuus, mikili suunnitelmissa, médriyksissi tai materiaaleissa on puutteita tai virheiti.'? Talopa-
keteissa lienee yleisintd valita KVR-sopimus, jolloin KVR-urakoitsija on virhevastuussa my0s suun-

nittelun osalta. Néin oli pddsdintdisesti menetelty myds aineiston tapauksissa.

Rakennusprojekti on mahdollista jakaa my0s usean urakoitsijan kesken, osaurakoita kéyttden.
Osaurakassa — jota kutsutaan my0s projektinjohtorakentamiseksi — tilaaja solmii kaikki sopimukset
osaurakoina omiin nimiinsi.'®* Tilldin sopimusoikeudellisesti keskeistd on médritelld tarkat tydrajat
urakkasopimuksessa, jonka rakennuttaja tekee jokaisen urakoitsijan kanssa erikseen. Sopimussuhde
syntyy siten rakennuttajan ja jokaisen urakoitsijan vélilla erikseen ja jokainen urakoitsija vastaa vain

rakennuttajalle. Osaurakat on mahdollista toteuttaa myds KVR-urakoina.'®’

Péadurakkamallissa rakennuttaja valitsee sopimuskumppanikseen pddurakoitsijan, joka voi teettda eri-
koistoitd aliurakoitsijoilla. Talloin pddurakoitsija vastaa oman tyonsa lisdksi aliurakoitsijoiden tydsté
rakennuttajalle. Aliurakoitsijat vastaavat puolestaan tyOstdén ainoastaan péddurakoitsijalle. Sivu-
urakka-tyyppisessd sopimussuhteessa rakennuttajalla on sopimus padurakoitsijan lisdksi jokaisen
sivu-urakoitsijan kanssa. Sen sijaan pddurakoitsijalla ja sivu-urakoitsijoilla, eikd sivu-urakoitsijoilla

keskeniin ole sopimussuhdetta. Jokaisella on erillinen sopimussuhde vain rakennuttajaan. '3

Eri urakkamuotojen etuja voidaan yhdistid sivu-urakoiden alistamismenettelyn avulla. Télloin raken-
nuttaja tekee sivu-urakasta sopimuksen suoraan sivu-urakoitsijan kanssa ja nédiden vilille syntyy so-
pimussuhde. Alistamissopimus laaditaan rakennuttajan, padurakoitsijan ja sivu-urakoitsijan kesken
ja sillé siirretddnkin tydmaan yleisjohto, tdiden yhteensovittaminen ja aikatauluvalvonnan tehtivét
padurakoitsijalle. Sivu-urakkasopimukset siten alistetaan pddurakkaan. Rakennuttajan velvollisuu-
tena on suorittaa sivu-urakoitsijoille maksusuoritukset, pddurakoitsijan hyviksymisen saatuaan. Ura-
koitsijat myds vastaavat toisilleen aiheuttamistaan vahingoista, vaikka muut urakkasopimuksen vel-

voitteet siilyvit edelleen rakennuttajalla.!'®’

183 Saine — Maso 2011, s. 104-105; Halila — Hemmo 2008, s. 55.
184 Kankainen — Junnonen 2016, s. 23-24, 27-28.

185 Halila— Hemmo 2008, s. 55—56.

18 Halila— Hemmo 2008, s. 56—-57.

187 Ks. Halila— Hemmo 2008, s. 56-57.
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Kiintedhintaisen rakennusurakkasopimuksen laatiminen ei ole elinkeinoharjoittajalle riskitontd, silla
rakennusalalla voi ilmetd monenlaisia ennalta arvaamattomia seikkoja, joihin ei ole mahdollista va-
rautua sopimusta tehtdessd. Koska urakkahintaa ei yleensd voida sopimuksen tekemisen jédlkeen ko-
rottaa, jadvat yllattavista lisdtoistd aiheutuvat kustannukset padsidiantoisesti urakoitsijan vastattaviksi.
Kiintedhintaiseen, kuluttajan kanssa tehtdvaian rakennusurakkasopimukseen on kuitenkin mahdollista
siséllyttdd ehto, jonka mukaan elinkeinoharjoittajalla on oikeus keskeyttdd urakka ja neuvotella ku-
luttajan kanssa uudesta urakkahinnasta, mikéli urakan aikana ilmenee ennalta arvaamaton olosuhde,
johon elinkeinoharjoittaja ei ole voinut huolellisesti ja ammattitaitoisesti toimiessaan varautua ennen

sopimuksen solmimista. '8

Vaikka sopimus on ldhtdkohtaisesti molempia osapuolia sitova, voi urakkasopimus raueta kokonaan
kohtuuttomuuden perusteella. OikTL 36 §:ssd on nimenomaisesti otettu huomioon mahdollisuus so-
vitella sopimusta tai médriti se raukeamaan. Téllainen tilanne voisi tulla, jos sopimustasapaino on
ennalta arvaamattoman syyn vuoksi muuttunut niin olennaisesti, ettd osapuolen velvoittaminen py-
syméidn sopimuksessa olisi kohtuutonta. Kohtuuttomuus elinkeinoharjoittajan osalta voisi tulla ky-
seeseen esimerkiksi silloin, jos pintaremontin yhteydessd paljastuu laaja kosteusvaurio. Télloin tyon
luonne muuttuisi olennaisesti niin tarvikkeiden, materiaalien, ajankdyton kuin toteutustapojenkin
osalta. Tdmankaltaisiin ylldtyksiin on helpointa varautua laatimalla erilliset urakkasopimukset purku-
ja korjaustoistd. Jalkimmaéinen sopimus solmitaan vasta sen jélkeen, kun purkutyon valmistuttua on

voitu arvioida rakenteiden kunto ja varmistua siiti, ettei lisiyllityksid ole tullut.'®

Rakennusurakkaa solmittaessa on tirkedd olla selvilld vastaanottajan roolista. Oikeudelliset vastuut
ja velvollisuudet eroavat olennaisesti sen mukaan, katsotaanko kyseessé olevan elinkeinoharjoittajan
kanssa tehty urakkasopimus vai tysuhteessa tehtéva tyd. Omakotitaloa itsendisesti rakennuttavan on
siten tdrkedd olla tietoinen siitd, mihin hén on sitoutunut ja mitd on tosiasiallisesti sovittu. Mikali
oletettu urakkasopimus arvioidaankin oikeudellisessa mielessé tydsuhteeksi, toimeksiantajan vastuu

korostuu merkittavasti.

Rakennusurakan yhteydessd annettava hinta-arvio tulee olla huolellisesti laadittu, silld elinkeinohar-
joittajalla on korkea vastuu antamansa hinta-arvion paikkansapitdvyydestd omalla toimialallaan —
riippumatta siitd, millainen koulutustausta (toisella oikeustieteellinen ja toisella kauppatieteellinen)
sopimuksen vastapuolella on. Esimerkiksi Itd-Suomen HO totesi ratkaisussaan S 15/1414, ettei vas-

tapuolen koulutustaustaa voitu pitdd osoituksena siitd, ettd he olisivat olleet kokeneita arvioimaan

188 Saine — Maso 2011, s. 55-56.
183 Ks. Saine — Maso 2011, s. 56.
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rakennusurakkasopimusten eri sopimustyyppien, ehtojen tai niiden hinnanmuodostukselle aiheutta-
mia vaikutuksia. Urakoitsijoiden rakennusalan ammattilaisina katsottiin olevan sellaisessa asemassa,

ettd heidin olisi tullut ymmiértii kustannusarvion huolellisen laatimisen merkitys.!'*

YSE 1998 -sopimusehtoja noudatetaan elinkeinoharjoittaja — elinkeinoharjoittaja -valisissi urakka-
sopimuksissa ja ehdot on laadittu palvelemaan ndiden vilisen sopimussuhteen tarpeita. Niissd on yk-
sityiskohtaisempia sopimusehtoja, jotka eivét ole sellaisinaan tarpeellisia elinkeinoharjoittaja — ku-
luttaja vilisessd suhteessa. Siitd johtuen on paddytty laatimaan YSE 1998 -ehtojen pohjalta yksinker-
taisemmat ja selvisti lyhyemmit RYS-9 1998 -ehdot edelld mainitussa suhteessa kiytettdviksi.!"!
YSE 1998 -sopimusehtoja sovelletaan toisinaan myds kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vélisiin so-
pimuksiin, vaikka niité ei ole laadittu kuluttajasuhteita varten. Turun hovioikeus on ratkaisukdytan-
ndssddn hyviksynyt YSE 1998 -ehtojen liittimisen kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan véliseen sopi-
mukseen seké katsonut, ettd ehdot voivat tulla sovellettaviksi osapuolten viliseen oikeussuhteeseen,

mikili ehto ei poikkea KSL 9 luvun siinndksisté kuluttajan vahingoksi.'*?
3.5.3 Taloelementtien kauppa

Taloelementteind toimitetusta valmistalosta kaytetdén usein arkikielessd nimitysté talopaketti. Suurin
osa kuluttajien ja elinkeinoharjoittajien vélisistd taloelementtien kaupoista koskee elementeistd val-
mistettavaa asuinrakennusta, autotallia/katosta tai vapaa-ajan asuntoa. KSL 9:1.1 §:ssd on médritelty

elementin tarkoittavan rakennusta tai rakennelmaa varten mitoitettua asennusvalmista rakennusosaa.

HE selventii edelleen, ettd médritelméan tdyttymiseksi rakennusosan tulee olla asennettavissa paikoil-
leen ilman erityistd jatkotydstdd, jolloin valmistus ja mitoitus tulee olla ennalta tehty. Lisdksi elemen-
teille on tunnusomaista, ettd ne tehddén sarjatuotantona ja vakiomittaisina, jotta niitd voidaan hyo-
dyntda kattavasti erimallisissa ja -kokoisissa taloissa. Myos tilaustyond valmistettuihin elementteihin
sovelletaan KSL 9 lukua, mikéli ne muuten tiyttivat elementin mairitelmén. Luvun soveltamisen
kannalta ei ole merkitystd elementtien valmistusmateriaalilla, koolla, muodolla tai silld, onko kyse
uudesta rakennuksesta vai vanhan laajennuksesta. Edellytyksend on, ettd elementit muodostavat toi-
mituskokonaisuuden. Siten myds hirsitoimitus, jossa hirret ovat asennusta vaille valmiiksi mitoitettu,

sahattu ja lovettu on katsottavissa elementeiksi.'*?

190 |t3-Suomen HO S 15/1414, s. 32-33.

191 Oksanen — Laine — Kaskiaro 2010, s. 31-32.

192 Turun HO S 14/2019, s. 3; Turun HO S 20/1066, s. 4.
193 HE 360/1992 vp, s. 108.
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KSL 9 luvussa taloelementilld tarkoitetaan rakennuksen rakenteellisia osia, jotka on teollisesti val-
mistettu muualla kuin rakennuspaikalla ja kuljetetaan sen jélkeen asennettaviksi osaksi rakennusta.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi seind-, katto- ja vilipohjaelementit sekd muut vastaavat rakennus-
osat. Taloelementtien kdyttd mahdollistaa rakennustyon suorittamisen osittain hallituissa teh-
dasolosuhteissa, mikd voi nopeuttaa rakennusprosessia ja vaikuttaa myonteisesti rakentamisen laa-
tuun. Elementit voidaan valmistaa eri materiaaleista, kuten betonista, puusta tai terdksesti, ja ne voi-
vat sisdltdd erilaisia rakennusteknisid ratkaisuja rakennuksen kayttotarkoituksesta riippuen. Tama
modulaarinen rakentamistapa on vakiintunut erityisesti laajamittaisten rakennushankkeiden — kuten

kerrostalojen — toteuttamisessa.

Sen sijaan rakennusaineita ja -tarvikkeita, joita edellytetdédn jatkotyOstettivdn rakennuspaikalla, ei
voida pitdd KSL:n 9 luvussa tarkoitettuina elementteind. Esimerkiksi sopimus, jonka kohteena on
ainoastaan rakennusaineiden, kuten ladottavien harkkojen, toimittaminen, ei kuulu 9 luvun sovelta-
misalaan.'** Taloelementtikauppa voi kuitenkin kisittéi hyvinkin erilaisia toimituskokonaisuuksia.
Kuluttajille taloelementtejd markkinoidaan tyypillisesti esimerkiksi materiaali- tai elementtipaket-
teina, runkovalmiina, vesikattovalmiina, muuttovalmiina tai niin sanottuina talovalmiina toimituk-
sina. Eri toimittajat kayttivit toisistaan poikkeavia nimityksid toimitusten sisdllon mukaan. Oikeu-
dellisesta ndkokulmasta keskeistd on, ettd osapuolilla on selked késitys sopimuksen oikeudellisesta

luonteesta seké sen konkreettisesta sisallosta.

Helsingin HO on ratkaisussaan S 10/3317 joutunut arvioimaan, onko kevytsavupiippu KSL 9
luvussa tarkoittama elementti. Toimitettujen osien tarkoituksena on ollut muodostaa piippu-
kokonaisuus kiukaasta ulos asti, mutta kiuas sisdltynyt toimitukseen. Asennus oli kuulunut
savupiipun toimittajan vastuulle. HO katsoi, ettd elementeistd koottu savupiippurakennelma

muodostaa sellaisenaan kokonaisuuden, joten siti voitiin pitii elementtin.'*>

Lopuksi voidaan todeta, ettei késitteen siséltd ole kaikilta osin yksiselitteinen. Arviointi on tehtidva
tapauskohtaisesti sen miérittdmiseksi, onko tietty rakennusmateriaali katsottava KSL 9 luvussa tar-

koitetuksi taloelementiksi vai ainoastaan rakennusaineeksi.
3.6 Varautuminen sopimusriitoihin

Erimielisyydet voivat johtua itse sopimuksesta tai sen toteuttamisesta, mutta ne voivat aiheutua myds

sopimuksesta riippumattomista seikoista. Sopimukseen tai sen tdyttdmiseen liittyvit erimielisyydet

194 Ks. HE 360/1992 vp, s. 108.
195 Helsingin HO S 10/3317, 4-5.
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koskevat tyypillisesti epdselvid tai monitulkintaisia sopimusehtoja, olosuhteiden ennakoimattomia
muutoksia, seikkoja, joita osapuolet eivit ole sopimusta laatiessa ottaneet huomioon, seké viivéstys-
ja laatuvirheitd. Sopimuksesta irrallisia erimielisyyksié voivat puolestaan synnyttdd esimerkiksi ta-
loudellisten suhdanteiden vaihtelut, osapuolten edustajien véliset henkilokohtaiset jannitteet seké osa-

puolten haluttomuus tai kyvyttdmyys ottaa vastuuta mahdollisesta sovintoratkaisusta.'%

Olennaisin osa sopimustekniikkaa muodostuu sovellettavista sopimusehdoista. Sopimussuhteessa on
ratkaistava, kdytetddnko vakioehtoja vai yksildllisesti laadittuja ehtoja. Myos neuvottelumenettelylld
on keskeinen merkitys osana sopimustekniikkaa, mikd ilmenee esimerkiksi RYS-9 1998 -sopimus-
ehdoista, joissa on madrdykset asiakirjojen patevyysjarjestyksestd (kohta 4.3.1). Sopimustaktiikalla
puolestaan tarkoitetaan niitd keinoja, joilla pyritdén vaikuttamaan vastapuoleen siten, ettd saavutetaan
omaa etua palveleva sopimustulos. Tdhén liittyy kysymys siitd, millaisiin vihimmaisehtoihin osa-
puoli on valmis sitoutumaan sekd mitka ovat sellaisia sopimuksen ehtoja, joista ei voida joustaa. So-
pimushallinnolla tarkoitetaan yrityksen sopimustoiminnan yleistd suunnittelua ja ohjausta, jota kan-

sainvilisessi kirjallisuudessa kuvataan kisitteelld contract management.'’

Yksi keskeisimmistd sopimusteknisistd varautumiskeinoista erityisesti pitkidkestoisissa ja taloudelli-
selta arvoltaan merkittivissd sopimuksissa on sopimuskumppanien huolellinen kartoittaminen. Vaih-
toehtoisista sopimuskumppaneista on syyté selvittdd vihintdén yrityksen vastuuhenkilét, taloudelli-
nen asema, aiemmat referenssit sekd muut sellaiset tiedot, jotka ovat julkisesti saatavilla. Verrattain
vihiistd maksua vastaan on mahdollista saada kattavaa tietoa erityisesti osakeyhtion taloudellisesta

tilanteesta ja toiminnasta.

Rakennussuoritus voi héiriintyd tai pahimmillaan jaaddd kokonaan kesken, mikali toimeksisaaja lai-
minly0 velvoitteensa tyontekijoitddn tai tavarantoimittajiaan kohtaan. Téllaisessa tilanteessa toimek-
siantaja voi joutua valitsemaan sopimuksen purkamisen ja urakoitsijan puolesta tehtdvien maksusuo-
ritusten valilld, miké ei ole kummankaan osapuolen kannalta toivottavaa. Toimeksisaajan heikko ta-
loudellinen tilanne saattaa liséksi johtaa tyon tai materiaalien laadusta tinkimiseen. Vakavin seuraus
on rakennussuorituksen keskeytyminen toimeksisaajan konkurssin johdosta. Myds rakennussuorituk-

sen valmistumisen jédlkeinen, takuuaikana tapahtuva konkurssi on erityisen ongelmallinen, silla se voi

1% Hemmo 2005, s. 355—359.

1%7 Hemmo 2005, s. 3-6; Contract management tarkoittaa sopimusten hallintaa eli koko sopimuksen elinkaaren hallin-
taprosessia. Kyse on seka juridisesta ettd kdytanndn johtamistoiminnasta, jonka tarkoituksena on varmistaa, ettd sopi-
muksen ehdot toteutuvat asianmukaisesti ja ettd sopimukseen liittyvat riskit pysyvat hallinnassa.
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estdd toimeksiantajaa saamasta sopimuksen mukaista suojaa ja vastuun kantajaa mahdollisille vir-

heille.

198 Rakennussuorituk-

My0s yrityksen on syytéd varautua kuluttaja-asiakkaan maksukyvyttomyyteen
sen aikana maksuehdoilla ja laskutuksen jaksotuksella voidaan hallita luottotappioriski. Laskutus on
tarkoituksenmukaista rytmittdi maksuaikataulun'® mukaisesti ja kiyttda kuluttajasuhteissa lyhinti
sallittua maksuaikaa. Toimeksisaajan on liséksi perusteltua turvata asemansa omistuksenpidityseh-
dolla niiden materiaalien osalta, jotka hdn toimittaa kohteeseen. Yritys voi myds edellyttdd toimeksi-

antajalta ennakkomaksua tai hyviksyttivii vakuutta saataviensa turvaamiseksi.?*’

Kuluttajan asema on turvattu ennakkomaksun osalta KSL 9:25.2 §:n nojalla, silld mikéli toimeksian-
tajan on suoritettava toimeksisaajalle jokin osa hinnasta etukéteen, on toimeksisaajan asetettava en-
nakkomaksun turvaava vakuus, joka vapautuu vasta kun toimeksisaajan suorituksen arvo on véhin-
tadn ennakkomaksua vastaava. Ennakkomaksusta sopiminen tuo siten turvaa molemmille osapuolille,
joten sen kéyttd olisi sindnsd perusteltua aina taloudelliselta arvoltaan vdhdistd suuremmissa sopi-
mussuhteissa. Tutkimusaineiston tapauksissa ennakkomaksun kaytto oli l1dhes olematonta. Toisaalta
aineistosta nousi ennakkomaksujen osalta esille Turun HO:n tuomio R 20/1257, jossa liiketoimintaa

oli rahoitettu laaja-alaisella ennakkomaksukiytinnolla!.

Verrattain harvinaista on sopimuskumppanin vilpillinen menettely tai tahallinen sopimusrik-
komus, mutta sekin seikka kannattaa huomioida. Edelld mainittu, mediassakin huomiota saa-
nut yritys rahoitti toimintaansa asiakkailta saatujen ennakkomaksujen avulla. Turun HO:n an-
tamasta tuomiosta R 20/1257 kéy ilmi, ettd kirjanpitoon oli merkitty ennakkomaksuja noin
1,6 miljoonan euron edestd, joita vastaan yhtio ei ole pystynyt toimittamaan tavaraa eikd en-
nakkomaksuille ollut vakuutta. Yritys asetettiin konkurssiin noin kymmenen vuotta sitten ja
myO6hemmin toimitusjohtaja tuomittiin torkeéstd petoksesta. Oikeudessa vaatimuksia esitta-
neitd asianomistajia asiassa oli noin 680. Kyseisessi tapauksessa riski olisi ollut véltettavissa,

mikili yrityksen taustat olisi selvitetty etukiiteen.?%?

198 Kuluttaja-asiakkaan kohdalla yrityksell ei ole vastaavia valmiuksia selvittda kuluttajan maksukykya ennalta, koska
yksityishenkildiden luottotiedon tarkastaminen henkil6tietolain 20.4 §:n mukaan on rajoitettu vain tiettyihin tarkoituk-
siin, joita markkinointitoimet eivat ole.

199 Maksuaikataululla tai maksueritaulukolla tarkoitetaan maksuerien jakamista tasaisesti tydn edistymisen mukaan
siten, ettd osamaksut ovat samassa suhteessa sen hetkisen rakennusvaiheen kanssa. Liuksiala 1986, s. 85.

200 Hemmo 2005, s. 36—38.

201 Tyrun HO R 20/1257, s. 3.

202 y/arsinais-Suomen KO R 19/2122; Turun HO R 20/1257.
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Yrityksen taloudellisen aseman selvittimisen ohella myds ammattitaidolla on luonnollisesti merki-
tystd. Tyon edistymisen ja laadukkaan lopputuloksen kannalta toimeksisaajalla tulee olla riittiva am-
mattitaito, henkilostd sekéd kalusto ja kokemusta vastaavista suorituksista. Puutteet missd tahansa
edelld mainituissa, voivat johtaa epatyydyttavadn lopputulokseen tai sopimuksen purkamiseen. Kai-
ken kaikkiaan ammattitaidon tai asiantuntemuksen puute ovat tavanomaisia syitd sopimuskonflik-
teille.?* Tdmi ilmeni myds tutkimusaineistossa, silli useissa oikeudenkiynteihin edenneissi riita-
asioissa osapuolten vélisen erimielisyyden taustalla oli tyon etenemiseen tai laatuun liittyvid seikkoja.
Varautumisen ndkokulmasta merkityksellinen tekijd voi olla myds yrityksen koko ja sen resurssien
riittdvyys. Mikéli yritykselld on vain muutamia tyontekijoitd tiettyd tyotehtdvad varten, voi yhden
tyontekijin sairastuminen tai loukkaantuminen johtaa huomattavaan viivéstykseen tyon toteuttami-

S€Ssa.

Sopimusneuvottelujen aikana olisi tirkedd laatia asiakirjat sopimusneuvotteluissa kdydyistd asioista
ja vield parempi olisi, jos molemmat osapuolet allekirjoittaisivat asiakirjan jokaisen sivun sen mer-
kiksi, ettd neuvottelussa kdydyt asiat on oikein ymmarretty ja kirjattu. Sopimusneuvotteluihin liittyva
aineisto toimii tarvittaessa sopimustulkinnan apuna, joten sisédll6lld on vélid. Kidytdnnossd on ilmen-
nyt monesti, ettd osapuolet ovat kertoneet todistajina ymmartineensa seikat eri lailla. Osapuolten va-
linen sd@hkdpostikirjeenvaihto on usein myds oikeudenkiynneissé todistusaineistona, joten kaikki ma-
teriaali on syytd sdilyttdd kdytdnnossd melko pitkddn. Pitkdssd projektissa myds omien muistioiden
pitdminen korostuu. Vaikka niiden todistusarvo on yhteisesti tuotettuun materiaaliin ndhden vé&hai-

sempi, ne toimivat muistin tukena ajan kuluessa ja lisd4vit todistajan uskottavuutta.?**

Kuluttajasopimusten kuuluessa pakottavan lainsdételyn piiriin, tosiasiallinen sopimusvapaus jid mo-
nin osin varsin suppeaksi. Tutkimuksen luonne huomioiden, jdljempéana keskitytdén niihin varautu-
miskeinoihin, joita kuluttajan on mahdollista hyddyntdad ennen sopimukseen sitoutumista ja sen jil-

keen.

Perinteisesti tarjouksia pyydetdén etukédteen useammalta toimijalta, minka jélkeen tarjoukset vertail-
laan keskenddn. Tarjousten vertailu voi kuitenkin osoittautua erityisen haastavaksi etenkin talopaket-
tien sisdllon osalta, silld eri toimijat kédyttévit toisistaan poikkeavaa terminologiaa ja vertailu edellyt-

tad yleensd syvallistd rakentamisen tuntemusta. Kuluttajan olisikin suositeltavaa kdyttdd vertailussa

203 Ks. Hemmo 2005, s. 39.
204 Hemmo 2005, s. 50-51.
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apunaan puolueetonta rakennusalan ammattilaista, joka kykenee arvioimaan tarjousten sisaltod ku-

luttajan edun nidkokulmasta.

Oikeudessa kisiteltyjen riitojen rahallinen intressi voi nousta useisiin satoihin tuhansiin euroihin,
mutta tdstd huolimatta sopimusvaiheeseen ei useinkaan panosteta riittavasti aikaa eika siind noudateta
erityistd huolellisuutta. Monet suoritushiiridistd ja sopimusrikkomuksista johtuvat ongelmat ja kus-
tannukset olisi voitu minimoida tai jopa kokonaan vilttdd huolellisesti laaditulla sopimuksella. Eri-
tyisesti ensimmadistd rakennusurakkaa tekeva kuluttaja ei kykene huomioimaan kaikkia rakentami-
seen liittyvid seikkoja etukéteen, minkd vuoksi muutoksia ilmenee ldhes viistamittd pitkékestoisen
projektin aikana. Tdmén vuoksi olisi erityisen tdrkedd sopia mahdollisimman kattavasti kaikesta kir-
jallisesti ennen tyon aloittamista sekd varmistaa, ettd jokaisesta tyon aikana sovittavasta muutoksesta

tai lisdtyOsta laaditaan erillinen kirjallinen sopimus.

Silloin kun sopimus tehdédén kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vélisid vakiolomakepohjia kédyttden ja
vakiosopimusehtoja noudattaen, pienenee samalla mahdollisuus ongelmien syntymiseen. Molempien
osapuolten oikeusturvan kannalta on tdrkedd laatia urakkasopimus oikealle ja tarkoituksenmukaiselle

sopimuslomakkeelle, koska silld voi olla ratkaisevakin merkitys myShemmin, jos asiat riitautuvat.

Esimerkiksi Itd-Suomen HO:n ratkaisussa S 15/1414 elinkeinoharjoittaja oli rakentanut
asunto-osakeyhtiolle omakotitalon. Sopimus oli laadittu kuluttajasopimuslomakkeelle, koska
alkuvaiheessa ei ollut selvid, ettd rakennuttajana toimi asunto-osakeyhtio luonnollisen henki-
16n sijaan. HO totesi, ettei KSL:a voitu pakottavana soveltaa sopimussuhteeseen, koska tilaa-
jana ei ollut luonnollinen henkild. Kuitenkin aloite kuluttajasopimuslomakkeen kiyttamiselle
oli tullut elinkeinoharjoittajalta, sopimukseen oli liitetty yleiset kuluttajasopimusehdot (RY'S-
9) ja siihen oli vield nimenomaisesti merkitty sovellettavan KSL:a, eikd sopimuspohjaa ollut
vaihdettu senkédin jilkeen, kun oli selvinnyt osapuolen olevan asunto-osakeyhtié kuluttajan
sijaan, HO katsoi, ettd KSL:a tuli soveltaa osapuolten vilisen keskindisen sopimuksen perus-

teella.?0>

205 1t3-Suomen HO S 15/1414, s. 22-24.
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4 Rakennusalan saantely ja ohjeistus
4.1 Alustus

Maankéytto- ja rakennuslaki (132/1999, MRL) korvataan vaiheittain vuosien 2025-2026 aikana nel-
jélla uudella lailla. Néiista rakentamislaki (751/2023), sekd MRL:n kaavoitusta koskevat sddnnokset
korvannut viliaikainen alueidenkéyttolaki (132/1999, muutettu lailla 752/2023), tulivat voimaan
1.1.2025.2% Lakimuutokset ovat timéin tutkimuksen valmistuessa niin tuoreita ja osin vield astumatta
voimaan, ettei uuden lain soveltamisesta ole vield muodostunut oikeuskiytantod, eikd oikeuskirjalli-

suuttakaan ole ehditty julkaisemaan.

Rakennusprojekti on laaja ja vaativa kokonaisuus, jonka toteutuksesta padvastuun kantaa rakennut-
taja. Rakennuslainsdddénto ei mairittele erikseen rakennuttaja-termié, mutta sitd kdytetddn yleisesti
rakennusalan sopimussuhteissa, kuten myos tdssé tutkimuksessa. Laissa rakennuttajaa vastaava kisite
on “rakennushankkeeseen ryhtyva”, eli kiinteiston omistaja tai maa-alueen vuokraoikeuden haltija.
Kuluttajarakennuttaja rakennuttaa tyypillisesti itselleen asuintalon tai vapaa-ajan asunnon ja on se

taho, jonka lukuun ty6 tehdéén ja joka vastaanottaa urakkasopimuksen mukaisen tyon.

Rakentamislain (RakL 751/2023) 8:91 §:n mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava
siitd, ettd rakennushankkeessa noudatetaan sdinnoksid, madrayksid ja myonnettyd lupaa. Lisdksi talla
on oltava hankkeen vaativuuden mukaiset edellytykset sen toteuttamiseen sekd kelpoisuusvaatimuk-
set tdyttdvat suunnittelijat ja tyonjohtajat. Usein rakennuttaja siirtdd néitd vastuita urakoitsijalle urak-
kasopimuksella. RakL:ssa?"’ sifidetiin tarkemmin myds muun muassa rakennussuunnitelman sisil-

16std, suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimuksista seki lupamenettelysti. 2%

Tassa tutkimuksessa ei kisitelld syvillisesti rakennushankkeeseen ryhtyvén velvollisuuksia, mutta on
mahdollista, etti riitatilanteita syntyy juuri siitd, ettei kuluttaja ole ollut tietoinen vastuistaan ja vel-
vollisuuksistaan. KVR-urakoissa urakoitsija kantaa suuren osan rakennuttajan velvollisuuksista,
mutta muissa urakkamuodoissa tai osittain valmiiden talopakettien kohdalla kuluttajalle itselleen jaa

enemman vastuita.

206 Rakennustieto 2025, Uusi rakentamislaki voimaan 1.1.2025.
207 Ks. RakL, etenkin luvut 5-8.
208 Oksanen—Laine—Kaskiaro 2011, s. 17-18.
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4.2 Hyva rakennustapa

Hyvi rakennustapa on yleinen kasite rakennusalalla, vaikka yleisesti ei ole mééritelty, mité tekijoita
rakennussuoritukselta vaaditaan, jotta tyon voidaan todeta tehdyn hyvin rakennustavan mukaisesti.
Yleiselld tasolla voidaan ajatella, ettd hyva rakennustapa viittaa rakentamisen periaatteisiin ja menet-
telytapoihin, jotka takaavat rakennushankkeen laadun, turvallisuuden ja kéyttdjaystavéllisyyden. Se
perustuu lainsdddantoon, rakentamismaérayksiin, standardeihin sekd alan kayténtoihin. Hyvén raken-

nustavan noudattaminen on keskeinen osa kestdvai ja vastuullista rakentamista.

Oikeusldhdeopillisesti tarkasteltuna ensimmdiisend velvoittaa lainsdddéntd. Rakennusalan sdintely
perustuu pidasiassa RakL:iin, AKL:iin sekd maank&ytto- ja rakennusasetukseen (895/1999), mutta
my0s Suomen rakentamismairdyskokoelmaan (RakMk). Lainsdddantd madrittdd rakentamisen vé-

himmiisvaatimukset ja edellyttis, etti rakennusty® suoritetaan hyvin rakennustavan mukaisesti.?*

Hyville rakennustavalle ei ole lainsdddannollisid vaatimuksia, ja se arvioidaan aina tapauskohtaisesti,
mutta késite on olennainen etenkin kuluttajasopimuksissa. KSL 9:13.2 §:n perusteella toimeksisaajan

suorituksessa on virhe, jos:

1) se ei vastaa luovutusajankohtana voimassa olleissa sddnnoksissd tai madrdyksissd asetet-

tuja taikka hyvidin rakentamistapaan siséltyvid vaatimuksia;
2) siitd aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle;

3) elementtien asennusta tai urakkaa taikka muuta toimeksisaajan velvollisuuksiin kuuluvaa

tehtidvaa ei ole suoritettu ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

4) elementteji ei ole pakattu tai muuten suojattu asianmukaisesti, milloin se on tarpeen ele-

menttien kuljettamista tai sdilyttdmista varten; tai

5) suoritus ei muuten vastaa sitd, miti kuluttajalla yleensd on sellaisen sopimuksen yhteydessa

perusteltua aihetta olettaa.”

HE:n mukaan hyvin rakennustavan arvioinnissa keskeinen rooli on rakennustdiden yleisilld laatu-
vaatimuksilla (RYL), jotka médrittelevdt Suomessa kéytettdvien rakennustarvikkeiden, rakennustyon
ja valmiiden rakennusosien laatuvaatimukset. Siitd on myds tulkittavissa hyvin rakennustavan vaati-

van muun muassa valittujen rakenteiden sopivan lujuudeltaan tydkohteeseen ja kéyttotarkoitukseen

209 Kankainen — Junnonen 2016, s. 285.
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tai materiaalien soveltuvan kéyttotarkoitukseen. Rakenteita ei voi vaihtaa esimerkiksi sddstosyisté
heikommiksi lujuudeltaan, eiki kiyttii ristiin sisi- ja ulkokiyttoon soveltuvia materiaaleja.>!® Vir-
heen seurauksena voidaan maarati haitallisia seuraamuksia toimeksisaajalle, mikéli virheen katsotaan

johtuvan hyvin rakennustavan vastaisesta toiminnasta.

RakMk:aa ylldpitdd Ympéristoministerio ja siitd 16ytyy koottuna rakentamista koskevat maardykset
ja ohjeet. RakMk pohjautuu kumottuun MRL:iin sekd sen nojalla annettuun asetukseen. Siten raken-
tamismadrdysten luonne on velvoittava, mutta rakentamista koskevat ohjeet sen sijaan eivit ole vel-
voittavia ja vaihtoehtoistakin tapaa voi kiyttdd, mikéli rakentamiselle asetetut vaatimukset tdytty-

vt

On my0s huomioitava, ettd RakMk médrdykset koskevat ainoastaan uuden rakennuksen rakentamista.
Korjaus- ja muutostdiden yhteydessid méérayksid on sovellettava vain siind méédrin, kuin toimenpiteen
tyyppi, laajuus ja mahdollinen kiyttotarkoituksen muutos edellyttavit, ellei maardyksissi toisin sdi-
detd. RakMk:n miirdykset on muotoiltu niin, ettd ne kuvaavat suurelta osin tyontulosta. Kuluttajaso-

pimuksissa RakMk miirittiii myds virheen ja sen vastaisesti tehdyssé tydssi on aina virhe.?!?

RYL ei ole virallisesti sitova, mutta kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vililld se on sovittu yleisesti
sitovaksi laatumadrittelyksi, ja siitd kdyvét ilmi hyvén rakennustavan minimivaatimukset. RYL:n ol-
lessa ainoastaan ohje, ovat sen yldpuolella lait, asetukset ja viranomaismaaridykset, kuten RakMk.
Myos yksittdinen suunnitelma nousee RYL:n yldpuolelle, jos asia on esitetty samanaikaisesti molem-

missa.?!3

RYL-julkaisujen ohella rakennusalan itsesditelyyn kuuluu myo6s RT-kortisto, joka tarjoaa ajanta-
saista ja riippumatonta tietoa alan ammattilaisille. Rakennustietosdétio yllapitdd RT-kortistoa, josta
16ytyy koottuna rakennusalan ammattilaisten kdyttdon riippumatonta, puolueetonta, luotettavaa ja
ajantasaista tietoa. RT-kortiston ohjeet ovat laadittu siten, ettd niissd on huomioitu alaa ohjaavat lait

ja misriykset, yleiset laatuvaatimukset (RunkoRYL, SisdiRYL, MaalausRYL) seki tuotetietoa.?!*

Hyvién rakennustavan valvonta ja sdéntely onkin mutkikkaampi asia. RakL:n 4 luvussa miiritelladan
olennaisia teknisid vaatimuksia, jotka koskevat rakenteiden lujuutta ja vakautta, paloturvallisuutta,

terveellisyyttd, kayttoturvallisuutta, esteettomyyttd, meluntorjuntaa ja &édniolosuhteita sekd

210 HE 360/1992 s. 117.

211 Laine 1993, s. 102.

212ympéristéministerid — Suomen rakentamismaariyskokoelma; Saine — Maso 2011, s. 142.
213 Saine — Maso 2011, s. 143.

214 | aine 1993, s. 101-103; Saine — Maso 2011, s. 143-144.
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energiatehokkuutta. Seuraavassa 5 luvussa on yleisid edellytyksid rakentamiselle. Rakentamista kos-
kevia sitovia maérayksia ei kuitenkaan ole annettu, vaan méériyksid on tarkoitus soveltaa joustavasti,

huomioiden rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet.?!®

Laine on viitoskirjassaan tutkinut rakennusvirheitd, joihin olennaisesti kuuluu hyva rakennustapa.
Hyvin rakennustavan edellytysten osalta hdn on paitynyt siihen, ettd hyvin rakennustavan tulisi ké-
sittdd hyva ja kunnollinen tyontulos. Siithen puolestaan, miké tekee tyontuloksesta hyvén ja kunnolli-
sen, vaikuttaa kokonaisuus. Huomioon on otettava muun muassa rakenneratkaisut, rakentamiseen
valitut rakennustarvikkeet, tydtavat ja tyon laatu. Hyvé rakennustapa edellyttdd, ettd rakennusty6 on
suoritettu huolellisesti ja ammattitaitoisesti. Hyva rakennustapa muuttuu kehityksen ja ajan kuluessa,
mutta myos rakennushankkeen tyypilld on merkitysté, koska eri kohteilta vaaditaan erilaista laatuta-

soa.?!®

Hyvén rakennustavan edellytyksid on arvioitu my0s KRIL:n ja tuomioistuinten paitoksissd. KRIL
kayttdd hyvin rakennustavan arvioinnissa osana myods RYL:a ja RT-kortistoa, vaikka ratkaisuja ei
niihin perusteta, niiden ei-velvoittavan luonteen vuoksi. Yksittdisissé ratkaisuissa voidaan kylla vii-

tata esimerkiksi RYL:n vaatimuksiin.?!”

[td-Suomen HO on ratkaisussaan S 16/714 viitannut katon tuuletusrimaa koskevissa peruste-
luissaan kattopeltivalmistajan ohjeisiin sekd RT-korttiin. HO totesi, ettd tuuletusriman pois

jattiminen muodosti KSL 9:13:2.1 §:n mukaisen virheen.?'®

Myos Vaasan HO on ratkaisun S 06/627 johtopaitoksissd antanut painoarvoa todistajien esit-
tamille RT-korttien ohjeistuksille arvioidessaan, oliko kyseessd KSL 9 luvussa tarkoitettu

virhe?!?,

Niin ollen RT-kortteja ei voida pitdd todistusarvoltaan merkityksettomind tyon laadun arvioinnin

mittareina.

Myods KKO 2025:3 on ottanut kantaa hyvén rakennustavan arviointiin muutamissa ratkaisuis-
saan, joista viimeinen on annettu tammikuussa 2025. KKO totesi, ettd asianmukaisuutta arvi-
oitaessa on otettava huomioon urakoitsijaa velvoittava lainsdddant6 ja méaardykset, urakkaso-

pimuksen ehdot sekd hyvin rakennustavan vaatimukset. Arvioinnissa merkitystd on myos

215 Ympéristdministerio — Suomen rakentamisméaariyskokoelma.
216 | aine 1993, s. 93.

217 Saine — Maso 2011, s. 144.

218 |t5-Suomen hovioikeus, S 16/714, s. 10-11.

219 VVaasan hovioikeus S 06/627, s. 5-7.
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silld huolellisuuden tasolla, jota urakoitsijalta voidaan edellyttdd ottaen huomioon suorituk-
seen liittyva vahinkoriski, sen todennédkoisyys ja seurausten vakavuus. Erityistd ammattitaitoa
edellyttdvissa urakassa urakoitsijalta voidaan perustellusti vaatia keskiméaaraistd korkeampaa
huolellisuutta. Kyseisessd asiassa urakoitsijan suoritus oli toteutettu vastoin LVI-rakentamista
koskevia rakennusmédriyksid, urakkasopimusta, LVI-tydselostusta ja siten myds vastoin hy-

vid rakennustapaa.??’

Tamén perusteella voitaneen katsoa RYL:114 ja RT-korteilla olevan oikeusldhdeopillista arvoa jopa

velvoittavana silloin, kun arvioidaan hyvii rakennustapaa.
4.3 Rakennusalan vakiosopimusehdot

Kuten edellé on todettu, vakioehtojen kéytto kuluttajasopimuksissa on yleisti ja niin myos rakennus-
alalla. Rakennusalan t6itd koskevia yleisid kuluttajasopimusehtoja on ollut laatimassa 4 rakennusalan
etujérjestdd, jonka jilkeen KA on tarkastanut ja hyviksynyt ehdot. KA:n tarkastus ja hyvéksynti ta-
kaa sen, ettd sopimusehdot eivét voi olla kohtuuttomat, mutta muutoin ne voivat olla epétasapainossa
sopijakumppaneiden kesken.??! Talopakettien ja -elementtien kuluttajakauppaa ja asennusta koskevat
yleiset sopimusehdot (2011) on laadittu yhteistydssd KA:n kanssa, jolloin KA on voinut neuvotte-

luissa nostaa mahdollisia epékohtia esille.?*?

Jaljempéna tarkastellaan tarkemmin tdhén tutkimuksen kannalta keskeisid vakiosopimusehtoja, joista
yleisimmin kéytetddn RYS-9 1998-ehtoja. Taloelementtien kauppoihin kéytetddn myyjien omien va-
kiosopimusehtojen lisdksi Talopakettien ja -elementtien kuluttajakauppaa sekd asennusta koskevia

yleisid sopimusehtoja sekd HTT yleisid sopimusehtoja.

Myyjét ja urakoitsijat voivat halutessaan olla kiyttiméttd vakiosopimusehtoja ja laatia oman sopi-
muksen seka siithen liitettdvét sopimusehdot. Silloin he kantavat riskin siitd, jos sopimus tai sen ehdot
ovat joltain osin epdselvét. KRIL on tulkinnut padsdintdisesti epédselvit sopimukset urakoitsijan va-
hingoksi. Suullinen sopimus tulkitaan l&dhes poikkeuksetta epdselviksi sopimukseksi, joten myyjan ja
urakoitsijan oikeusturvan kannalta on jérkevii tehdd sopimus aina kirjallisena.??® Itse laaditut ja

omaan kayttoon radtaloidyt sopimusehdot voivat olla joskus — etenkin erikoisimmissa toissd — hyva

220 KKO 2025:3, perustelujen kohdat 8-9, 11. Katso myds ratkaisut KKO 1981 I 99, KKO Il 175 ja KKO 1993:52.

221 Ks. Wilhelmsson 2008, s. 63—64. KA voi my®&s tietoisesti pidattiytya neuvotteluissa pyrkimasta tdysin tasapainoi-
seen lopputulokseen, mikali sopimusehtoja sovelletaan vain pieneen osaan asiakkaista, esimerkiksi noin viiteen pro-
senttiin kuluttaja-asiakkaista. Talloin KA voi hyvaksya kuluttajan kannalta vahemman edullisen lopputuloksen.

222 KKV — vakiosopimusehdot.

223 Kankainen — Junnonen 2016, s. 86.
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vaihtoehto, mutta ehdot olisi hyvé laatia asiantuntijan apua kéyttden. Télloin selvidisi ldhtokohtaisesti

kertakustannuksella.

Jokaista sopimussuhdetta varten erikseen laadittavat ehdot lienevét tarpeeton ja vaivalloinen ratkaisu.
Yhdella alalla toimittaessa, samat sopimusehdot soveltuvat kiytettdviksi ldhes jokaiseen kuluttajaso-
pimukseen ja se nimenomaan puoltaa vakioehtojen kayttod. Yksityiskohtaisemmista ehdoista on kui-
tenkin mahdollista sopia myos itse sopimuksessa, joten sekdén ei puolla laatimaan asiakaskohtaisia
sopimusasiakirjoja. Lisdksi itse laaditut ehdot tulee muistaa pdivittda, mikali lainsdddannossa tapah-

tuu sellaisia muutoksia, joilla on vaikutusta ehtoihin.

Vakioehdot jaetaan sen perusteella, ovatko ne toisen osapuolen yksin laatimat, vai ovatko ehdot laa-
dittu yhdessi osapuolten kesken, jolloin puhutaan agreed documents -muotoisista vakioehdoista. Asi-
alla on lahtokohtaisesti merkitysté riitatilanteessa. Yksipuolisesti laadittuja vakiosopimusehtoja tulee
tulkita tiukemmin, kuin yhteisesti laadittuja ehtoja. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998
on oikeuskirjallisuudessa katsottu kuuluvan agreed documents -ehdoiksi, vaikka niitd ei sanan varsi-
naisessa merkityksessd ole laatineet sopijaosapuolet, vaan sopijapuolet ovat olleet elinkeinoharjoit-

taja-ryhmien edustajat.?**

YSE 1998 -ehdot voivat tulla myds osaksi elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan vélistd sopi-
musta, kuten seuraavasta kdy ilmi. Turun HO on ratkaisussa S 20/1066 HO hyvéksynyt KO:n
tuomion perustelut ja johtopdédtoksen siitd, ettd YSE 1998 -ehdot ovat tulleet osaksi asian-
osaisten vilistd urakkasopimusta. Pirkanmaan KO on tuomion L 18/42112 perusteluissa to-
dennut, ettd koska kustannusarvio/alustava tarjous -asiakirjaan on kirjattu “muut ehdot YSE”,
eikd asiakirjasta ole todettavissa kantajan esittima véite, ettd kirjaus olisi jadnyt asiakirjapoh-
jaan erheellisesti, on kyseinen ehto tarkoitettu sopimuksen ehdoksi. Lisédksi vield todetaan,
ettd asiakirja on kantajan laatima, jolloin asiakirjan virheisiin ja epdselvyyksiin sovelletaan

episelvyyssiintdd laatijansa vahingoksi.?*®

Edellisessi tilanteessa on sovellettu sopimusehdon laajennusta kuluttajan eduksi, joka on tiysin mah-
dollista. Huomionarvoista on, ettd edelld mainitun kaltaisissa tilanteissa kuluttajan asemaa parantava

sopimusehto ei ole tehoton, toisin kuin heikentivéa ehto olisi.

Sopimusta on sen syntymisen jédlkeen mahdollista muuttaa molempia osapuolia sitovasti ainoastaan,

jos kumpikin sen hyvéksyy. Muutoksista on syytd tehdd kirjallinen sopimus, jonka molemmat

224 Hemmo 2007, s. 146—147; Ryyndnen 2019, s. 359.
225 Turun HO S 20/1066, s. 3—4; Pirkanmaan KO L 18/42112, s. 14.
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osapuolet hyviksyvit allekirjoituksin. Etenkin rakennusalalla on tyypillistd, ettd muutoksia voi tulla
paljonkin sopimuksen syntymisen jélkeen ja aineiston oikeustapausten perusteella muutoksista sovit-

tiin vain harvoin kirjallisesti.

KRIL on ratkaisussaan 1408/37/2007 todennut urakoitsijalla olevan ndyttdtaakan, ettd kai-
kista tehdyista toistd on sovittu tilaajan kanssa. Urakoitsijan tyot eivit vastanneet tarjouksessa
listattua ja kokonaishinta oli l&hes kolminkertainen tarjoukseen nihden. Koska urakoitsija ei
pystynyt ndyttiméain muutoksia sovituksi, lautakunta katsoi sopimuksen syntyneen tarjouksen

ehtojen mukaisesti.?%¢

Vakiosopimuspohja seké sen ehdot on laadittu siten, etti niissad on jo valmiiksi huomioitu yleisimmat
riitoja aiheuttavat epéselvyydet. Elinkeinoharjoittajan olisi kdytdnndssd ddrimméiisen helppo varautua

etukiteen tiettyihin riitoja aiheuttaviin seikkoihin kéyttdméall4 valmista sopimuspohjaa liitteineen.

Silti erityisen tarkkana on oltava sopimukseen kirjattavien sanamuotojen kanssa, kuten seu-
raava KRIL:n késittelema tapaus 845/37/2008 osoittaa. Urakkasopimukseen oli kirjattu sopi-
muksen kattavan kaikki kylpyhuoneen remonttitydt, eikd urakoitsija saanut laskuttaa kylpy-
huoneen seinien tasoituksesta erikseen. Sen sijaan eteisen katon maalauksen katsottiin olevan
urakkasopimuksen ulkopuolella. Liséksi urakoitsijalla oli oikeus laskuttaa tarvikkeista ja ma-
teriaaleista, koska urakkasopimukseen ei ollut kirjattu niiden siséltyvin sithen, ainoastaan

erikseen sopimukseen siséltyviksi listatut materiaalit sisiltyivit urakkasopimukseen.??’

Vakioehtojen sitovuus edellyttdd nimenomaisen tahdonilmaisun. Talld tarkoitetaan, ettd vastapuoli
hyviksyy tutustuttuaan vakioehdot osaksi sopimusta. Vastapuoli voi jittdd vakioehdot lukematta,
mutta silld ei ole vaikutusta ehtojen sitovuuteen. Toisinaan epéselvyys voi syntyé ehtojen sijoittelus-
takin. Tallainen tilanne voi syntyd, jos ehdot ovat sopimuksen kaidntopuolella tai kokonaan erillisend
asiakirjana. Silloin on tarkasteltava tilanteen olosuhteita. Urakoitsijan on syyti sellaisessa tilanteessa
kiinnittdd sopimusosapuolen huomio erilliseen asiakirjaan, vaikka sopimuskumppanillakin on vastuu

tutustua sopimusehtoihin.

KKO 1997:164 on kisitellyt ns. pelikuponkitapauksen, jossa pelaaja oli jattinyt huomioimatta
pelikupongin kdéntopuolella olleen ehdon ja luuli tdméin vuoksi voittaneensa. Pelaaja olisi

tullut tietoiseksi ehdosta, mikili héin olisi siihen tutustunut.??® Pelaaja jdi ilman voittorahoja”.

226 Sgine — Maso 2011, s. 47.
227 Sagine — Maso 2011, s. 49.
228 KKO 1997:164, kohta perustelut.
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Vaikka vakiosopimusehtoja ei voida pitdd vakiintuneena kauppatapana, niistd voidaan tietyissé ta-
pauksissa hakea tulkinta-apua, mikéli parempaa ndytt6d sopimuksen sisillosti ei ole saatavilla. Viime
kddessd tuomioistuin ratkaisee asian ja voi harkintansa mukaan hyodyntdd vakiosopimusehtoja rat-

kaisun tukena.
4.4 Tarkasteltavat vakiosopimusehdot

441 RYS-9 1998

Kuluttajille suoritettaviin rakennusalan t6ihin on laadittu “rakennusalan t6itd koskeva kuluttajasopi-
mus” -lomake, jonka osaksi on liitetty RYS-9 1998 -ehdot. Ehtoja sovelletaan elinkeinoharjoittajan
ja kuluttajan vilisissd urakkasopimuksissa, joiden kohteena on rakennuksen tai sen yhteyteen kuulu-
van kiinteén rakennelman rakentaminen tai korjausrakentaminen. Ehtoja sovelletaan muun muassa
my0s edelld mainittujen hankkeiden osaurakkaan, kun urakkahinta on véhintdén noin 10 000 euroa

arvonlisdveroineen.

Mikéén ei estd kayttdmaistd YSE 1998 -ehtoja myds kuluttajasuhteessa, jolloin KSL:n vastaiset ehdot
ovat suoraan mitittomié. Sen sijaan kuluttajien oikeuksia parantavat ehdot tulevat sellaisenaan sovel-
lettaviksi. Elinkeinoharjoittajan onkin harkittava melko tarkkaan, onko sopimussuhteessa kuluttajan

kanssa tarkoituksenmukaista tai edes jarkevaa kayttdd muita kuin kuluttajasopimus -ehtoja.

Esimerkiksi Turun HO:n S 14/2019 kisittelemissa asiassa oli sopimussuhteessa tullut sovel-

lettavaksi YSE 1998 -ehdot, ja viivistyssakoksi oli sovittu 100 euroa per pdivé tyon valmis-

tumiseen asti. Elinkeinoharjoittaja velvoitettiin maksamaan kyseinen summa kuluttajille.?*’

KSL:n 9:9 §:n vakiokorvaus viivéstyksesti olisi ollut merkittivisti pienempi.

RYS-9 1998 -ehtojen huomionarvoisia kohtia nostetaan esille alla. Ehtokohdan 3.2 mukaan asiakir-

jojen ollessa keskendin ristiriitaiset, noudatetaan patevyysjérjestyksesséd seuraavaa:
1. urakkasopimus
2. urakkaneuvottelupdytikirja
3. tilausvahvistus

4. tilaustarjous

223 Turun HO S 14/2019, s. 2-3.
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5. tarjouspyynto

6. ndmai yleiset sopimusehdot
7. tyoselostukset

8. sopimuspiirustukset

Mikali urakkasopimus ja sen liiteasiakirjat sisdltavit keskenddn ristiriitaisia madrdyksid samasta asi-
asta, urakoitsijan on viipymattd ryhdyttidva selvittimédan sopimuksen oikeaa tarkoitusta neuvottele-
malla asiasta tilaajan kanssa. Joissakin tapauksissa olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettd asia-

kirjojen patevyysjarjestys muuttuu.?*°

Edell4 kuvattu tapahtui KRIL:n ratkaisussa 2343/37/2007, jossa tyon valmistumisajankohta oli sopi-
muksessa merkitty useita viikkoja myohemmaéksi kuin tarjouksessa. Koska urakoitsija ei ollut ilmoit-
tanut tilaajalle tdsti poikkeamasta, lautakunta katsoi, ettd tyon olisi tullut valmistua tarjouksessa il-

moitettuna ajankohtana.?*

Kohta 3.3 on etenkin kuluttajan kannalta tarkea silloin, kun kyseessa ei ole KVR-urakka. Sen mukaan
osapuolet vastaavat toimittamiensa suunnitelmien ja asiakirjojen sekd niiden perusteena olevien tie-
tojen oikeellisuudesta. Talld tarkoitetaan toimeksiantajan myotivaikutusvelvollisuutta, jota voidaan
Jjoutua arvioimaan virheen yhteydessd. Ehtokohtaa on kevennetty kuluttajan osalta urakoitsijan ilmoi-
tusvelvollisuudella, mikili timé havaitsee saamassaan suunnitelmissa, tiedoissa, médrayksissi tai
materiaaleissa ilmeisid virheellisyyksid tai puutteita, jotka timédn ammattitaitonsa perusteella tulisi

havaita.?*?

Ehtokohdan 4.1 perusteella tilaaja velvoitetaan kéyttiméaan lisd- ja muutostdiden suorittajana ensisi-
jaisesti urakkasopimuksessa mainittua elinkeinoharjoittajaa. Painavan syyn ollessa késill4, on mah-
dollista kdyttdd myos muuta elinkeinoharjoittajaa. Ndhdikseni painava syy voisi olla esimerkiksi ti-
lanne, jossa vaaditaan erityisosaamista, jota alkuperiiselld sopimuskumppanilla ei ole. Muutos- ja
lisatoiden vaikutuksesta kustannuksiin sekd aikatauluun on sovittava kirjallisesti ennen tyon toteutta-

mista. Urakoitsijalle tulee myds varata kohtuullinen lisdaika muutoksen tai lisidtyon toteuttamiseksi.

230 RYS-9 1998 2023, s. 1.
21 Saine — Maso 2011, s. 50.
232 RYS-9 1998 2023, s. 1.
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233 Tutkimusmateriaalin perusteella oli yleistd, ettei lisd- ja muutostdiden aiheuttamista lisdkustan-

nuksista tai aikataulun pitkittymisestd sovittu kirjallisesti tyon aikana.

Sopimusehtojen kohta 5 koskee urakkahintaa. Kohdan 5.1 mukaan urakkahinta on urakkasopimuk-
sessa sovittu hinta, joka midrdytyy sopimuksessa tai tilausvahvistuksessa sekd niiden liitteend mai-
nituissa asiakirjoissa sovitun suoritusaikataulun ja sisillén perusteella.??* Edelld mainittu ehtokohta
on keskeinen kahdestakin syystd, ensinndkin kiintedstd hinnasta ei voi péddsddntoisesti poiketa.
Toiseksi ldhtokohtaisesti kaikki, mikéd puuttuu urakkasopimuksen siséllostd, katsotaan lisétyoksi, ellei

muuta voida ndyttod esittimalla osoittaa.

Aine on tehnyt artikkelissaan “kuluttajasuojalain soveltuminen asuinhuoneiston peruskorjaukseen ja
-parannukseen” mielenkiintoisen havainnon RYS-9 1998 -sopimusehtojen kohdasta 5.2, jonka mu-
kaan laskutdissé hinta-arvio on aina mahdollista ylittdd 15 prosentilla ja urakoissa enemmaénkin, mi-
kali siitd on urakkasopimuksessa sovittu. Aineen mukaan ehtokohtaa voidaan pitdd ongelmallisena,
kun sitd peilataan KSL 9:23 §:4édn ja HE:n perusteluihin. Ehdossa 5.2 ei nimittdin ole huomioitu KSL
9 luvun soveltamisalaan kuuluvien toimintojen erityispiirteitd, vaan oikeudellinen merkitys on joh-
dettu KSL 8:24 §:sté. Siten hinta-arvion ylitys voisi tulla kysymykseen ainoastaan elementtitoimituk-
sen asennuksen ja muun liitdnndispalvelun osalta, koska KSL 9:23 § on katsottava erityissdédn-

nokseksi.???

Urakoitsijan yksipuolinen oikeus korottaa hintaa tietyissé tilanteissa, tulee suoraan KSL 9:24 §:sté.
Silloin kun urakoitsija kayttdd lain mukaista oikeuttaan, on RYS-9 1998 ehtokohdan 5.7 mukaan ti-
laajalla oikeus purkaa urakkasopimus kohtuullisessa ajassa. Kohtuulliseksi ajaksi katsotaan normaa-
listi kymmenen vuorokautta siitd, kun tilaaja on saanut tiedon hinnankorotuksesta ja sen enimmdis-
miristd.”* Laissa ei ole erikseen sdidetty purkamistilanteissa noudatettavasta kohtuullisesta ajasta,
mutta kun kymmentd vuorokautta verrataan aiemmin tissd tutkimuksessa esitettyyn rakennusalan
toiden kohtuullisen ajan arviointiin, voidaan pitdd todennikdisend, ettd 10 vuorokautta on hyviksyt-

tdva maaraaika.

233 RYS-9 1998 2023, s. 1.
234 RYS-9 1998 2023, s. 2.
235 Ks. aiheesta tarkemmin kappaleesta 2.4.4 ja Aine 2002, s. 240-241.
236 RYS-9 1998 2023, s. 2.
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Urakoitsija on ehtokohdan 7.1 perusteella pidéttinyt omistuksen urakkaan siséltyviin tdmén tyo-
maalle toimittamiin materiaaleihin, joita ei ole maksettu?}’. Omistuksenpiditysehdolla urakoitsija tur-

vaa asemansa tyomaalle toimitettuihin materiaaleihin tilaajan maksukyvyttomyystilanteessa.

Urakkasuorituksen luovutuksesta on ehtokohdissa 10.1 ja 10.2. Ehtokohdan 10.2 mukaan silloin, kun
vastaanottokatselmuksen pitdmisestd on sovittu, on vastaanottokatselmus pidettdva 14 vuorokauden
kuluessa pyynnon esittdmisestd. Vastaanottokatselmuksen pitiminen on kummankin osapuolen oi-
keusturvan kannalta jarkevéd, koska katselmuksessa on tarkoituksena tutkia, onko tyon lopputulos
sopimuksen mukainen ja siitd laaditaan kummallekin osapuolelle asiakirja niisté seikoista, jotka kat-
selmuksessa tulee ilmi. Vastaanottokatselmus tuo osapuolille turvaa jilkivaatimuksilta, silld ellei ti-
laisuudessa sovita toisin reklamaatioajasta, niin molempien osapuolten on esitettdva toisiinsa kohdis-
tuvat vaateet, jotka vastaanottokatselmuksessa on havaittu tai olisi pitdnyt havaita. Vaatimukset on

esitettava:

“véhintddn perusteiltaan yksilditynd 7 vuorokauden kuluessa vastaanottokatselmuksesta laa-

ditun asiakirjan tiedoksi saamisesta.”

Kyseisen velvollisuuden laiminlydnti johtaa sithen, ettd menettié oikeutensa vaatimusten tekemiseen
myO6hemmin. Vastaanottokatselmuksessa vain perusteiltaan yksildidyt vaatimukset tulee esittdd eu-

roméiriisesti yksildityni viimeistiin yhden kuukauden kuluessa vastaanottokatselmuksesta.?*8

Kuluttajan kannalta kyseiset méérdajat ovat varsin tiukat. Toki selvét virheet on helppo néhdi ja rek-
lamoida heti, mutta episelvissé tilanteissa mahdollisen virheen selvittimiseen ja toteamiseen saate-
taan tarvita ulkopuolista ammattiapua. Luukkonen Yli-Rahnasto on katsonut, ettd 7 vuorokauden maa-
rdaika on sovellettavissa vain helposti todettaviin virheisiin ja selvitystd vaativien virheiden osalta

sovellettavaksi tulisi KSL:n mukainen kohtuullinen reklamaatioaika.?3°

Luukkonen Yli-Rahnasto on kiinnittdnyt huomiota siihen, ettei KSL 9 luvussa taikka RYS-9 1998 -
ehdoissa muutoin ole sddnndstd vaatimusméairdajasta ja hidn on pitdnyt jo muutoinkin kuukauden
madrdaikaa varsin tiukkana nimenomaan euroméddrdisen vaatimuksen osalta. Hinen nédhdikseen

“luontevampaa olisi, jos kuluttajalta edellytettdisiin esimerkiksi virheen korjaamista koskevan

237 Ks. RYS-9 1998 2023, s. 2-3.
238 RYS-9 1998, s. 3.
233 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 235.
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vaatimuksen esittimisti tietyssi ajassa”.?*” Kisitellyssd aineistossa ei tullut vastaan tapausta, jossa
tallaista tilannetta olisi késitelty, joten jddnee epéselviksi, miten asia ratkaistaisiin oikeuskéytan-

nossa.

Ehtokohta 11 viivastyksestd ja sen seuraamuksista on johdettu pitkélti sellaisenaan KSL:sta. Ehto-
kohta 12 koskee urakkasuorituksen virhettd ja seuraamuksia. Pddasiassa se on rakennettu niiden séén-
ndsten mukaisesti, joita tdssd tutkimuksessa on jo aiemmin kdyty 1dpi. KSL:n mukaan virheilmoitus
on tehtdvé kohtuullisessa ajassa. Kohtuullista aikaa ei ole sen tarkemmin maéiritelty laissa, eikd sen
esitoissd. RYS-9 ehtojen 12.4 kohdan mukaan virheilmoitus on tehtdva padsaintoisesti 14 vuorokau-
den kuluessa virheen havaitsemisesta tai siitd, kun virhe olisi pitdnyt havaita. 14 vuorokauden vir-
heilmoitusaika kuulostaa kovin lyhyelti ajalta. Oikeuskirjallisuudessa siti on perusteltu rakennusura-
koiden osalta sill, ettd virheiden korjaamisen ja vahingon minimoimisen kannalta lyhyt reklamaa-

tioaika on perusteltua.?*!

Ehtojen kohta 15 koskee tilaajan myoétivaikutusvelvollisuuksia ja kohta 16 tilaajan laiminlydntien
seuraamuksia. Niitd ei kdyd4 tarkemmin 14pi tdssd yhteydessd, mutta silloin kun kyse ei ole KVR-
urakasta, on kyseinen kohta syytd lukea huolellisesti. Kohdan 15.5 mukaan ohjeena sovelletaan RT
10-10982 Rakentajan ty6turvallisuusvelvoitteita rakennusurakkaan. Kohdan 16.5 mukaan silloin, kun
urakkasopimuksessa on sovittu urakoitsijalle maksettavasta vakiokorvauksesta tilaajan maksuvelvol-
lisuuden laiminlyonnistd, saa vakiokorvaus urakkahinnasta olla enintdéin 10 prosenttia. Mdérastd on
mahdollista poiketa ainoastaan, jos jompikumpi osapuoli pystyy ndyttdméén, ettd todellinen vahinko
poikkeaa olennaisesti sovitusta vakiokorvauksesta. Muilta osin vakiosopimusehdot mukailevat
KSL:a, lukuun ottamatta ehtokohtaa 17.1, joka puolestaan on johdettu vahingonkorvauksen sovitte-

lun osalta vahingonkorvauslain 2:1.2 §:sti.>*?

Téllaista tapausta on késitelty Helsingin KO:ssa (L 08/18549). Kaupungin rakennusalan tyon-
johtaja palkkasi pitkdaikaistyottoména tyollistymisjaksolla olleen alaisensa suorittamaan kat-
toremontin rakennusurakan vapaa-ajan asunnolleen, vaikka tiesi tdmdn olevan puuseppa.
Urakkahinta oli 1.700 euroa, ja sopimuksessa noudatettiin RY S-9-ehtoja. Rakennusinsingorin
katselmuksessa tyon todettiin tehdyn ammattitaidottomasti ja vastoin peltikaton asennusoh-
jeita. Tilaaja vaati virheellisestd ja kesken jddneestd tyostd 10.980 euron vahingonkorvausta.

Oli kiistatonta, ettd toimeksisaaja ei ollut alan ammattilainen ja tydssd oli virheitd sekd

240 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 235.
241 RYS-9 1998 2023, s. 3—4; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 232—-233.
242 Ks. RYS-9 1998 2023, s. 5-6.
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puutteita, joten tilaajalla oli KSL 9:20 §:n nojalla oikeus vahingonkorvaukseen. Arvioitavaksi
tuli kuitenkin RY'S-9-ehtojen 17.1 kohta vahingon rajoittamisesta ja korvauksen sovittelusta.
Tilaaja tiesi toimeksisaajan kokemattomuuden, pyrki sddstimédn kustannuksissa, ei edellyt-
tanyt hyvédé rakennustapaa eikéd puuttunut tyon laatuun tyon edetessd. KO katsoi tilaajan otta-
neen tietoisen riskin ja mydtavaikuttaneen vahingon syntymiseen. Vaadittu korvaus sovitel-

tiin urakkahinnan mukaiseksi — 1.700 euroon.?*?

Helsingin HO:n (S 09/3547) arvioitavana oli, ettd tuleeko toimeksisaajan vahingonkorvausta
sovitella tilaajan oman myo6tévaikutuksen perusteella. Perusteluissaan HO katsoi, ettd tapah-
tumaolosuhteet huomioiden tilaajalla oli korostunut velvollisuus rajoittaa vahinkoja, mutta
tdma ei puuttunut virheisiin tyon aikana. Kokonaisarviossa — sopimusrikkomuksen syy, tilaa-
jan myotivaikutus, urakkahinta sekéd vahinkojen rajoittamatta jattdminen — HO piti korvaus-
velvollisuutta kohtuuttomana ja sitd oli soviteltava RYS-9-ehtojen 17.1 kohdan nojalla. HO

katsoi KO:n arvioineen kohtuullisen maéran oikein.?**

Joskus tilanne voi olla sellainenkin, ettd urakoitsija on ilmoittanut sitoutuvansa rakennusalan
yleisiin sopimusehtoihin — kuten KRIL:n 3702/37/2006 késittelemédssi asiassa —, mutta ehtoja
ei ole sen tarkemmin maéaritelty. KRIL paityi ratkaisussaan, ettd sovellettavaksi tulee RYS-9

1998 -ehdot, koska osapuolena oli kuluttaja ja kyse oli isosta rakennusurakasta.?*’

Ratkaisu pédtya soveltamaan RYS-9 1998-ehtoja on erikoinen, koska vakiintuneesti rakennusurakan
yleisilld sopimusehdoilla tarkoitetaan YSE 1998 -ehtoja ja oikeuskéytdnndssé ei ole katsottu olevan

estettd soveltaa kyseisid ehtoja kuluttajan oikeuksia laajentavasti.

243 Helsingin KO L 08/18549, s. 4-5.
244 Helsingin HO S 09/3547 s. 3—4.
245 Saine — Maso 2011, s. 51.
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4.4.2 HTT yleiset sopimusehdot

Hirsitalopakettien ja hirsituotteiden kuluttajakauppaa seké asennusta koskevat yleiset sopimusehdot
eivit ole vélttimattd niin laajasti kdytossd, koska kuluttajan ja talotoimittajan vélisen kaupan ehdot
madritellddn ensisijaisesti hankintasopimuksessa, tilausvahvistuksessa tai niiden liitteissd. Ehdot mu-
kailevat monin paikoin jo edelld kéytyjé ehtoja, joten ei ole tutkimuksen kannalta mielekésté toistaa
samoja asioita. Siten téssd osiossa nostetaan esiin ainoastaan sellaiset ehtokohdat, jotka poikkeavat
aiemmin ldpikdydyistd ehdoista tai sisdltdavit jotain, mitd aiemmin ei ole vield nostettu esiin. Ehtoja

tarkastellaan vain tutkimukseen soveltuvilta osin, ja muut kohdat jitetdén tarkastelun ulkopuolelle.

Ehdon 1.3 mukaan HTT:n yleisten sopimusehtojen liséksi noudatetaan Hirsitalon laatuvaatimuksia
(Hirsitaloteollisuus HTT ry 4/2011) seké hirsitalon suunnitteluperusteita (RT 103762). Myyja voi
ehtokohdan 3.1 mukaan kiyttdd myyntiedustajaa, joka toimii kaupan osapuolten vilissi ja toimittaa
tilauksen myyjédn vahvistettavaksi. Ehtojen 3.2 mukaan ”sitova sopimus syntyy, kun ostaja ja myyja
ovat allekirjoittaneet hankintasopimuksen tai kun tilaus on kirjallisesti vahvistettu”. 4 Edellisten eh-
tokohtien muotoilu vaikuttaa hieman epaonnistuneelta, silld se on episelvisti ilmaistu. Tarkoitus lie-
nee ollut, ettd sitova sopimus syntyy, kun ostaja ja myyjé (jota myyntiedustaja ei ole) ovat allekirjoit-
taneet hankintasopimuksen. Myyntiedustajaa kiyttidessd vaaditaan sitovalle sopimukselle tilauksen
vahvistusmenettely, jonka muotoilu tosin herdttdd kysymyksen, ettd mitd konkreettisia toimia kirjal-

linen vahvistusmenettely vaatii.

Kéytdntd voi my0s olla ongelmallinen OTL:n 1 ja 2 lukujen nékdkulmasta. Peilatessa ehtokohtia 3.1
ja 3.2 ehtokohtaan 4.2, herda kysymys, ettd onko myyntiedustajalla sittenkin oikeus allekirjoittaa han-
kintasopimus ja ainoastaan tarkoitus vahvistaa se myyjilld. Ehtokohdassa 4.2 nimittdin sanotaan, ettei
tilauksen tai hankintasopimuksen vilittdneelld edustajalla ole oikeutta muuttaa sopimusta tai tehda
erillistd, myyjai sitovaa lisdsopimusta myyjin lukuun.?*” Aiemmasta muotoilusta olisi voinut olla
tulkittavissa, ettei myyntiedustajalla olisi lainkaan oikeutta tehda sitovaa sopimusta myyjin lukuun

ilman myyjin vahvistusta.

Sopimusasiakirjojen pitevyysjérjestys on ehtokohdan 5.1 mukaan véhin erilainen kuin RYS-9 1998

-ehdoissa ja sopimusasiakirjojen ollessa ristiriidassa keskenddn, noudatetaan seuraavaa jérjestysta:

1. hankintasopimus

248 HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 1.
247 Ks. HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 1.
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2. tilausvahvistus

3. hankintasopimuksen ja tilausvahvistuksen liitteet
4. tilaus

5. tarjous

6. tarjouspyyntd

7. ndmi yleiset sopimusehdot

Ehtokohdissa 6.1-6.8 on méidritelty hintachdot. Ne mukailevat melko tarkasti KSL:a. Lisdksi koh-
dassa 6.2 on médritelty, ettd silloin kun myyjin on eriteltivé asennustyon osuus kauppahinnasta, tulee

se lihettdd ostajalle neljin viikon kuluessa siitd, kun sitova sopimus on syntynyt.>*®

Ehtokohta 11 koskee osapuolten myotévaikutusvelvollisuuksia. HTT:n ehdoissa on yksiloity KSL 31
§:44 tarkemmin osapuolten velvollisuuksista. Muun muassa ostajalla on velvollisuus perehtyé sopi-
muksen syntymisen jdlkeen ostajalle toimitettaviin asiakirjoihin viivytyksettd niiden vastaanottami-
sen jilkeen ja esittdd mahdolliset huomautuksensa ilman aiheetonta viivytystd. Ehtokohdassa asiakir-
joina on mainittu piirustukset, tydselitykset ja kirjalliset ohjeet.>*’ Niyton kannalta on jossain mérin
haastavaa riitauttaa asiaa, koska maallikko ei vélttimaéttd asiakirjoihin perehtymisestid huolimatta osaa

tulkita niistd kaikkea oleellista.

Ehtokohta 14 liittyy tavaran ja asennustyon toimituskuntoon. Toimitettavan tavaran ja siithen liittyvin
asennustyon on kaikilta osin vastattava sopimuksen ehtoja sekd myyjan antamia tietoja. Lisdksi toi-
mituksen on tdytettidvi toimitusajankohtana voimassa olevat kansalliset lait, asetukset ja viranomais-
ten madrdykset muun muassa rakenteen, varustelun seki tyo- ja paloturvallisuuden osalta. Tavaran
tulee tayttdd my0s ostajan perustellut odotukset seka Hirsitaloteollisuus ry:n vahvistamat hirsitalojen
laatuvaatimukset, ellei toisin ole sovittu. Tavara on toimitettava asianmukaisesti pakattuna ja suojat-
tuna. Myyjélld on velvollisuus antaa ostajalle kaikki sellaiset ohjeet ja tiedot, jotka ovat ta.rpeen ta-
varan sdilyttdmistd, asentamista, kdyttdd ja huoltoa varten, sekd muut sellaiset tiedot, joita ostaja voi

perustellusti edellyttdd saavansa. Jos tavaran normaaliin kadyttoonottoon kuuluu jilkikéteen tehtdava

248 HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 1-2.
249 HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 2.
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sadtod, viimeistely tai osien vaihto, ei ennen néiden toimenpiteiden suorittamista havaittua puutetta

pideti sopimuksenmukaisuuden arvioinnissa virheeni.?>°

Hirsirakennuksien jilkikdteistd sddtotarvetta on arvioitu Lapin KO:ssa kisitellyssd asiassa L
11/466 muun ohella. Todistajana oli kuultu hirsi- ja kelorakentamisen kouluttajaa, joka toimi
my0s tavarantarkastajana erityisesti hirsitaloissa. Hinen lausumansa mukaan hirsitalot tarvit-
sevat huoltoa ja seuraamista ensimmdisten vuosien aikana, vaikka ty6 olisi tehty kuinka hyvin
tahansa. KO arvioi tdmén todistajan kertoman luotettavimmaksi hinen kokemuksensa perus-
teella. Jalkihuollon ohjeistuksen antaminen olisi ollut suositeltavaa, mutta ei pakollista. Ra-
kennuksen painumisen ei katsottu johtuvan siitd, ettei urakoitsija olisi suorittanut urakkaa am-
mattitaitoisesti ja huolellisesti.”>! Valituksen johdosta Rovaniemen HO (S 13/755) kisitteli
asian, mutta ei lausunut edelld mainittuun asiaan. Sditotarve itsessdén ei ole virheen merkki.
Tédmi on linjassa myds KSL 9:13 §:n kanssa, jossa virheen arviointi perustuu suorituksen

sopimuksenmukaisuuteen ottaen huomioon sen laatu ja odotettavat ominaisuudet.

Ehtokohdissa 18.1 ja 19.3 on hyddynnetty KSL 9:30 §:n 1 ja 4 momentissa sdddettyd mahdollisuutta
médritd tilaajan maksettavaksi kaavamainen korvaus, jos toimeksisaaja purkaa sopimuksen tilaajan

maksuviivéstyksen vuoksi tai jos tilaaja peruuttaa tilauksen:

18.1: Jos ostaja ennen tavaran luovutusta tai asennus- ja muun tydsuorituksen loppuun suorit-
tamista peruuttaa tilauksen, myyjilla on oikeus kuluttajansuojalain 9 luvun 30 §:n ja 8 luvun
30 §:n mukaan médrdytyviin vahingonkorvaukseen. Jollei vahingon miérésté erikseen muuta

ndytetd, korvaus on vakiokorvauksen suuruinen:

e omakotitalojen ja rakennusalaltaan yli 80 m2:n rakennusten kaupassa 3 % kauppahin-

nasta
e rakennusalaltaan 26—80 m2:n rakennusten kaupassa 4 % kauppahinnasta
e rakennusalaltaan pienempien kuin 26 m2:n rakennusten kaupassa 5 % kauppahinnasta.

Jos peruutus koskee pelkdstiddn asennusta ja mahdollista muuta toimitukseen liittyvéa tydsuo-
ritusta, vakiokorvauksen maérd lasketaan kuitenkin peruutetun asennus- ja muun tyon hin-

nasta. Myyjélld on oikeus saada maksu jo tehdysti tyostd. Vakiokorvauksen mééristd voidaan

250 HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 3—-4.
251 Lapin KO L 11/466, s. 11-13.
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poiketa, jos jompikumpi osapuoli erikseen néyttdd, ettd peruuttamisesta aiheutunut todellinen

vahinko eroaa siitd olennaisesti.?>2

19.3: Jos tavaran luovutus viivistyy ostajasta johtuvasta syystd, myyjilla on oikeus saada os-
tajalta korvaus viivistyksen vuoksi tarpeellisiksi tulleista kuljetus-, varastointi- tai suojaus-
kustannuksista sekd vakuutusmenoista. Silloin kun sovittu toimituspdivd on ollut erikseen
médritellylld talvikaudella, korvaus on méériltdan 0,5 % lykkdintynyttd toimitusta vastaa-
vasta osasta kauppahintaa jokaiselta tdydeltd viivastysviikolta (vakiokorvaus). Vakiokorvauk-
sen médrd on kuitenkin enintddn 3 %, 4 % tai 5 % tdstd hinnasta. Sovellettava prosenttiluku
midrdytyy kaupan kohteena olevan rakennuksen rakennusalan mukaan vastaavalla tavalla

kuin kohdassa 18.1 on sanottu.?>?

4.4.3 Talopakettien ja -elementtien kuluttajakauppaa seka asennusta koskevat yleiset so-

pimusehdot

Talopakettien ja -elementtien kuluttajakaupassa sekéd asennuksessa kaytettavit yleiset sopimusehdot
poikkeavat edellisistd ehdoista siind, ettei niiden kéyttd ole kovin yleistd sopimussuhteissa. Kulutta-
jan ja talotoimittajan vélisen kaupan ehdot mairitellddn ensisijaisesti hankintasopimuksessa, tilaus-
vahvistuksessa tai niiden liitteissd. Talopakettien ja -elementtien kuluttajakauppaa sekd asennusta
koskevia yleisid sopimusehtoja sovelletaan vain siind tapauksessa, ellei kirjallista sopimusta ole tehty
kaikista kauppaan liittyvistd asioista. Nditd vakiosopimusehtoja kutsutaankin siitd syystd “perélau-
tachdoiksi”.>>* Yritykset voivat hyddyntii myds suoraan yleisid ehtoja, mutta tyypillisempié lienee
kayttdd omia, itse laadittuja vakioehtoja. Talotehtaiden omat ehdot eivit ole yleisesti saatavilla, joten

niitd ei ollut mahdollista tarkastella tdsséd yhteydessa.

Talopakettien ja -elementtien kuluttajakauppaa sekd asennusta koskevat yleiset sopimusehdot péa-
osin toistavat tai tdydentdvét lain pakottavia sdédnnoksid, eikd niissd ole juurikaan eroa edelld lapikay-

tyihin ehtoihin, joten vastaavia kohtia ei toisteta.

Edell4 lapikéytyihin ehtoihin ndhden sopimuksen peruuttamisesta seuraa ehtokohdan 17.1 mukaan
kiinted kolmen prosentin vakiokorvaus kauppahinnasta, ellei toisin niytetd.?>> Timai ehto vastaa KSL

9:30 §:n kohtuullisen korvauksen periaatetta ja tuo ennakoitavuutta. Ehto ei rajoita kuluttajaa, vaan

252 HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 4.

253 Ks. HTT Yleiset sopimusehdot 2010, s. 5.

254 pientaloteolllisuus, Yleiset sopimusehdot.

255 Talopakettien ja -elementtien kuluttajakauppaa seké asennusta koskevat yleiset sopimusehdot 2011, s. 4.
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toimii oletuksena, josta voidaan poiketa vahingon todellisen mairéin mukaan. Vastaava peruutusehto

on hyvin tavanomainen my0s asuntokaupassa.

Ehtokohdan 13.2 mukaan myyjén on luovutettava ostajalle tavaran séilytystd, asentamista, kiyttoa tai
hoitoa varten tarpeelliset ohjeet. Elinkeinoharjoittajan antamilla ohjeilla on keskeinen merkitys vir-

heen arvioinnin kannalta etenkin silloin, kun myyjé ei itse suorita asennustyotd. Asiasta on sdddetty

KSL 9:14.3 §:ss4.2%¢

2% Ammala 2002, s. 70, 72.
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5 Ratkaisu- ja tulkintakaytantdo KSL 9 luvun soveltamistilanteissa

5.1 Tutkimusaineisto

Tutkimuksen aineisto keréttiin HO:sta ja KRIL:sta. KKO:n tapauksiin on viitattu tutkimuksessa so-
veltuvin osin, mutta niiti ei ole késitelty aineiston yhteydessd. Korkeimpaan oikeuteen paityneité
riitoja elementtien kaupoista tai rakennusurakoista elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan vélilld on kasi-

telty vain muutamia.

Tutkimusaineistoksi tilattiin kaikkien HO:ien antamat tuomiot, joissa KSL 9 luku on ollut esill.
Saatu tutkimusaineisto késitti 69 kappaletta HO:n tuomioita ja saman méérin alioikeuden tuomioita
eli yhteensd 138 tuomiota. Pddosin HO:n tuomiot oli annettu 2000-luvun alkupuolesta eteenpiin.
Téama selittynee silld, ettd nykyinen KSL 9 luku taloelementtien kaupasta ja rakennusurakoista on
lisatty KSL:iin jélkikdteen ja se on astunut voimaan vasta 1.7.1994. Tutkimusaineistosta poistettiin

sellaiset tuomiot, jotka eivit soveltuneet tutkimukseen (3 kpl).

KRIL:n paitoksid oli tutkimusaineistona 26 kappaletta. Elinkeinoharjoittajan ja kuluttajan véliset rii-
dat paatyvit selvisti useammin KRIL:n késiteltdvdksi, jonka vuoksi tutkimusaineistoa oli rajattava
huomattavasti. Lopputuloksena paadyttiin sithen, ettd KRIL toimitti tutkimusaineistoksi kaikki tdys-
jaostoratkaisut, joita oli vain 2 kappaletta sekd kaikki vuoden 2023 jaostoratkaisut, joita oli 24 kap-

paletta.

Liapikdydyn aineiston pohjalta voidaan todeta, ettd riitaisuuksia aiheuttanut alkuperdinen raken-
nusurakkasopimus toteutui harvoin - jos koskaan - tdysin muuttumattomana. Yleensé ensin oli arvi-
oitava, onko suorituksessa virhe sekd mitd vaikutuksia suorituksen virheelld on sopimussuhteessa.
Usein samanaikaisesti piti punnita suorituksen virheen olemassaoloa ja suhdetta annettuun hinta- tai
kustannusarvioon, hinnanalennukseen ja sopimuksen purkuun horisontaalisesti. Liséksi arviointiin
vaikuttivat samanaikaisesti my6s mahdolliset muut tekijét, kuten esimerkiksi tilaajan myotiavaikutus-

velvollisuus ja toimeksisaajan huolellisuus seké niiden vaikutus lopputulokseen.

Seuraavassa kappaleessa kdydain l4pi tarkemmin osaa aineiston ratkaisuista, jotka on haluttu nostaa

esille toisaalta esimerkinluontoisina ja toisaalta jonkin erityispiirteensd vuoksi.
5.2 Tuomioistuimen ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja

Helsingin HO on késitellyt asian S 15/1138, jonka keskidssé oli lisdtdiden ja reklamaatiovel-

vollisuuden arviointi. Kyse oli urakkasopimuksesta, jonka mukaan toimeksisaajan tuli suorittaa
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rakennustditd tilaajan omakotitalotydmaalla. Riita koski erityisesti sitd, kuuluivatko tietyt tyot
alkuperdiseen urakkasopimukseen vai olivatko ne erikseen sovittuja lisétoitd. Liséksi tilaaja
esitti vaatimuksia virheellisistd suorituksista; kuten markéatilojen vedeneristyksistd, lattioiden
epitasaisuudesta ja sdhkdjohdon katkeamisesta. Vaatimukset esitettiin ensimmadisen kerran
vasta noin viiden kuukauden kuluttua luovutuksesta, jolloin tilaaja vastasi maksuvaatimusta
koskevaan Vantaan KO:ssa vireille pantuun kanteeseen. Toimeksisaaja vaati kanteessa
10 285,31 euron saataviaan lisatoistd. Kirdjdoikeus katsoi, ettd toimeksisaajalla oli oikeus lisé-
toistd laskuttamiseen ja etti tilaajan virheilmoitukset oli tehty litan myohéén KSL 9:16 §:n mu-
kaisen reklamaatioajan kannalta. Tdmén vuoksi tilaaja menetti oikeutensa vedota véitettyihin

virheisiin, eiké niihin otettu kantaa.?>’

HO péétyi KO:n kanssa asiallisesti samaan lopputulokseen. HO katsoi, ettd urakkasopimuksen
sisdltd oli riittdvasti yksiloity tyotehtdvien osalta ja ettd sdhkopostikirjeenvaihto ennen sopi-
muksen allekirjoittamista ei ollut sopimuksen osa. Sopimuksen ulkopuoliset tydt oli oikeus ve-
loittaa lisdtyond. HO piti KO:n tavoin reklamaatiota my6s lilan mydhdisend. Sopimuksen tul-
kinnassa ja reklamaatioajan arvioinnissa sovellettiin KSL 9:3 ja 9:16 §:14. KO:n tuomiota muu-
tettiin vain vdhiisissd médrin lisdtyon ja oikeudenkdyntikulujen osalta, mutta muuten ratkaisu
pysyi ennallaan.?’® Kuluttajalle jii maksettavaksi omien KO:n asianosaiskulujen (168 euroa) ja
HO:n oikeudenkdyntikulujen (14.390,87 euroa) ohella yhtion oikeudenkdyntikulut arvonliséve-
rottomana (KO 4.666 euroa ja HO 5.350 euroa).

Nurmeksen KO on kisitellyt asian L 04/573, jossa toimeksisaaja vaati tilaajalta 2.118,42 euron las-
kusaatavaansa. Tilaaja oli jattanyt kyseisen osan laskusta maksamatta pidattdmalla katsomansa sopi-
mussakon osuuden viivdstymisen johdosta. Asiassa oli erimielisyyttd siitd, kenen takia elementtitoi-
mitus oli viivéstynyt ja kuinka paljon. Riidatonta oli péivi, jolloin elementit olivat siirtovalmiina.
Tapauksessa oli jokseenkin poikkeuksellista se, ettd kuluttaja oli laatinut sopimuksen, ja sopimuksen
mukaan ”jos elementtitoimitus jostakin syystd my6héstyy, niin sakoksi sovittiin 5 %/viikko lasket-
tuna kokonaisbetonielementtihinnasta”. Toimeksisaajan mukaan elementit viivéstyivét kaksi paivaa
ja sekin johtui tilaajan puolella olevista syistd ja vaikka katsottaisiin, ettd toimeksisaajan toimitus oli
viivastynyt toimeksisaajasta johtuen kaksi pdivda, niin tilaajalla ei ollut oikeutta sopimussakkoon,
koska viivistys oli alle viitkon. Tilaajan mukaan toimitus oli viivdstynyt viikon, koska hinelld oli

elementtien valmistumisen jélkeen kestényt viisi pdivad jérjestdd elementtien siirtokuljetus. Tilaaja

257 \Vantaan KO L 14/6494, s 5-6, 8.
258 Helsingin HO S 15/1138, s 5-7.
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my0s katsoi, ettd hinelld oli oikeus korvaukseen viivéstyksestd heti ensimmaiisestd viivéstyspéivista
lukien. Osapuolet olivat eri mieltd siitd, miten asia oli sopimuksessa tarkoitettu. KO katsoi, ettei kum-
mankaan kertomusta voinut pitéé toistaan luotettavampana ja tulkitsi sopimusta sen sanamuodon mu-
kaisesti, jolloin sopimussakkoon olisi ollut oikeus vasta kun viivdstyminen olisi kestidnyt viikon. KO

pyrki kdyttimiin ensisijaista sopimustulkinnan keinoa.?’

Asiassa olisi toissijaisesti voinut kayttda tulkinnan apuna epaselvyyssdéntoa. Se olisi johtanut samaan

lopputulokseen.

Tilaaja vaati valituksessaan Itd-Suomen HO:teen (S 05/14), ettd tdlla olisi oikeus sopimussak-
koon siinédkin tapauksessa, ettd viivdstyksen katsottaisiin olleen viikon sijasta vain kaksi pii-
véd ja vedonnut sithen, ettei sopimusta voisi tulkita kuluttajan vahingoksi. HO on tutkinut
KO:n ratkaisun oikeellisuuden, eikd asiassa ilmennyt aihetta KO:n ratkaisun muuttamiseen.
Yhtion oikeudenkéyntikulut (KO 3 246,60 euroa ja HO 550 euroa) ja tilaajan omat asianosais-
Joikeudenkiyntikulut (KO 2.400,96 euroa ja HO 562,60 euroa) asiassa.>®

Mikadli tilaajan vaatimus tulkita sopimusta timén eduksi olisi menestynyt, olisi se tarkoittanut

epaselvyyssddnnon soveltamista vastoin sen yleistd periaatetta.

Lapin KO on késitellyt asian L 11/466, jonka kohteena oli “avaimet kiteen” -periaatteella toteutettu
hirsirakennus. Talotoimittaja oli vaatinut rakennuttamissopimukseen kuuluvaa laskusaatavaansa
(50.000 euroa) seka lisdtoistd aiheutunutta saatavaa (3.000 euroa). Vastakanteella tilaaja on vaatinut
toimeksisaajalta jo tehdyisti ja tulevista virheiden korjauksista 47.900 euroa, viivéstyksestd 50.300
euroa, kdyttohyddyn olennaisesta menetyksestd 15.000 euroa, kiinteiston arvonalenemisesta 100.000
euroa. Rakennuksen véitetyistd virheistd KO hyviksyi vain pienen osan. Tdmin jélkeen KO totesi,
ettd tilaaja oli menettéinyt oikeutensa vedota virheisiin, koska ei ole ilmoittanut niistd kohtuullisessa
ajassa toimeksisaajalle. Reklamaatio on tehty vasta noin 2,5 vuoden kuluttua, ja vaikka toimeksisaaja
on tarjoutunut korjaamaan virheet, tilaaja on ilman hyviksyttavii syytd kieltdytynyt antamasta toi-
meksisaajalle mahdollisuutta virheen oikaisuun vastoin KSL 9:18.2 §:n sddnndstd. Kohteen viivésty-
minen oli sinénsi riidatonta, sen sijaan riitaista oli, milloin kohde on luovutettu, seké se mistd sum-
masta viivastyksen vakiokorvaus lasketaan. KO on perusteluissaan todennut, ettd koska viivastymi-
nen oli koskenut ainoastaan viimeista vaihetta, jonka maksueréd on ollut 50.000 euroa, lasketaan vii-

véstys tdstd summasta, eikd koko rakennussopimuksen hinnasta. Viivdstymisen katsottiin lopulta

259 Nurmeksen KO L 04/573, s. 1, 5.
260 |t5-Suomen HO S 05/14, s. 1-2.
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olleen 5 kk viitetyn 12 kk sijaan. KO piti toimeksisaajan kertomusta uskottava lisétdiden osalta ja

velvoitti tilaajaa maksamaan ne seki avoinna olevan laskun.?¢!

Rovaniemen HO (S 13/755) ei muuttanut tuomiota. Toimeksisaajan oikeudenkiynti- ja asianosaisku-
lut (KO 47 156,26 euroa ja HO 17 438,49 euroa) ja tilaajan oikeudenkéynti- ja asianosaiskulut (KO
52.790,11 euroa).?®? Tilaajan hovioikeuskulut eivit kiyneet tuomiosta ilmi, mutta ilman niitikin oi-
keudenkdyntikulut nousivat hyvin suuriksi tilaajan saavuttamaan 5.000 euron viivastyskorvaukseen

nihden.

Hyvinkdén KO:n késitteleméssa asiassa L 05/1590 oli kyse siitd, ettd oliko tilaajilla oikeus
purkaa sopimus talopakettitoimittajan mittapiirrosten puutteiden ja episelvyyksien vuoksi.
Niiden takia perustussuunnitelmaa ei voitu laatia, vaikka talopakettitoimittaja toimitti tilaajien
pyynnostd useita korjauksia viikon aikana. Viimeisen korjauksen jéilkeen uusia pyyntdja ei
endd esitetty, mutta sopimus purettiin tilaajien toimesta noin kahden viikon kuluttua. KO kat-
soi tuomiossaan, etti virhe ja viivéstys olivat niin olennaisia, ettd se oikeutti sopimuksen pur-
kamiseen.’®® Asian kisittely jatkui Kouvolan HO:ssa (S 07/818), jossa arvioitiin, olivatko ta-
lopakettitoimittajan piirrokset niin puutteellisia tai virheellisid, ettd tilaajilla oli oikeus purkaa
sopimus. HO viittasi KSL 9:19 §:44n ja lain esitdihin kohtuullisen korjausajan arvioinnissa.
HO katsoi, ettei purkuoikeutta ollut, silld piirrosten puutteet eivit olleet riittdvian olennaisia.
Paitoksessd painoarvoa annettiin sille, etté tilaajat olivat saaneet piirrokset kolme viikkoa en-
nen lisdtietopyyntdd, mutta antoivat toimeksisaajalle vain seitsemén pdivéa aikaa korjauksiin

ja lisétietojen toimittamiseen.***

HO:n lopputulosta voinee pitdd oikeana, toimeksisaaja toimitti viikon ajan ldhes paivittdin
korjauksia, joista ensimmaisen jo heti seuraavana pdivana. Taloelementtien kaupoissa purku-
kynnys on haluttu nostaa tavanomaista korkeammaksi, ja purkamista on pidettdva viimesijai-
sena keinona. Tuomioiden siséllostd ei kdy ilmi, ettd talopakettitoimittaja olisi kieltdytynyt
virheen korjaamisesta, vaan on pikemminkin pyrkinyt useamman kerran toimittamaan korjat-
tuja piirroksia ja lisdtietoja. Tadmédn kaltaisissa pitkissd sopimussuhteissa viikon viivettd on

pidettdva vield varsin kohtuullisena, joten KO:n ratkaisua voinee pitda yllattavéana.

261 | apin KO L 11/466, s. 1, 4, 10-16.
262 Rovaniemen HO S 13/755, 6-7.
263 Hyvinkdan KO L 05/1590, s. 6-10.
264 Kouvolan HO S 07/818, s. 2—4.
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KRIL on késitellyt asian D/738/37/2021, jossa toimeksisaaja oli antanut noin 30.000 euron suuntaa
antavan hinta-arvion ja lopullinen lasku nousi noin 60.000 euroon. Toimeksisaaja ei varoittanut tilaa-
jaa kustannusten merkittdvéastd ylittymisestd, eika lisdtoista ollut annettu tarkkaa hinta-arviota. KRIL
totesi, ettd suuntaa antava hinta-arvio ei sido. Lautakunta piti laskutusta pddosin asianmukaisena.
KRIL:n perusteluissa todetaan, ettd toimeksisaaja on ilmoittanut hinta-arvionsa olevan suuntaa an-
tava, mink4 lisdksi tilaajalla on ollut mahdollista seurata hinnan kehittymisti ajantasaisen laskutuksen
perusteella ja havaita, ettd suuntaa antava hinta-arvio tulee ylittymdan. KRIL ei suosittanut asiassa

hyvitystd. KRIL on lihtenyt arvioissaan siiti, etti: 26°

”Hakemuksessa mainittu kuluttajansuojalain 9 luvun 23 §:n mukainen kustannusarvio koskee
(talo)elementtien asennusta tai osapuolten vélisen varsinaisen sopimuksen ohella sovittua muuta suo-
ritusta (ks. KSL 9 luvun 1 §:n 2 momentti). Ndin ollen lainkohta ei sanamuotonsa mukaan sovellu
nyt késiteltdvddn osapuolten viliseen huoneistoremonttiin, joka muodostaa elinkeinonharjoittajan

varsinaisen suorituksen.”

Perustelulle on vaikea 16ytda tukea, koska KSL:n 9:1.1.3 § yhdessd KSL 9:23 §:n kanssa olisi nimen-
omaisesti luonut perustan tapauksen oikeudelliselle arviolle. KSL 9:1.1.3 §:ssd sanotaan, ettd luvun
sadnnokset koskevat [...] sopimuksia joissa: [...] taloudelliselta merkitykseltidn huomattava
osaurakka taikka taloudelliselta merkitykseltdédn huomattava asuinhuoneiston peruskorjaus tai -pa-
rannus (urakka)”.?®® Sen perusteella sopimussuhteeseen sovellettaisiin KSL 9 lukua ja KSL 9:23 §:n
mukaan toimeksisaajan on annettava hinta-arvio, mikéli kiinted4 hintaa ei ole sovittu. KRIL:n ratkai-
sussa esitetty tulkinta on vdhintdankin mielenkiintoinen, silld sddntelyn sanamuoto ja systematiikka

tarjoaisivat perustan nimenomaan toisenlaiselle tulkinnalle.

KRIL:n tdysistunnossa on késitelty asia D/4048/37/2014, jossa kuluttaja tilasi omakotitalonsa
remontin rakennusurakkana elinkeinoharjoittajalta 14.756 euron hinnalla. Sopimus sisélsi
purkutoitd, uuden eteisen seindn sekd makuuhuoneen liukuovikaappiseinidn rakentamisen,
asunnon pintojen tasoitus- hionta- ja maalaustditd, lattialaminaattien, listojen ja ovien asen-
nuksia, sisdkattojen panelointia, kylpyhuoneen seinien levytyksen, lattiavalun, vedeneriste-
tyot, laatoituksen, wc-kalusteiden asennuksen, verhotankojen ja hyllyjen asennuksia seka lop-
pusiivouksen. Asiassa oli kyse muun muassa siitd, ettd tilaaja maksoi yli sovitun hinnan, mutta
urakoitsija laskutti lisétdistd, kuten tapetoinnista ja kattolistojen asennuksesta (3.372,80 eu-

roa). Tilaajan mielestd ndma tyot kuuluivat alkuperdiseen urakkaan, eikd lisdlaskuista ollut

265 KRIL D/738/37/2021, s. 3—-4.
266 Ks, Aine s. 238-240.
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keskusteltu etukdteen. KRIL l&hti arvioinnissaan siitd, ettd ndyttotaakka on sopimukseen ve-
toavalla. Kyseisessé tapauksessa toimeksisaajan ndyttotaakkaa korostaa se, ettd urakka on ol-
lut kokonaishinnaltaan merkittava. KRIL katsoi, ettd toimeksisaaja ei kyennyt ndyttdmaan li-
sdtoistd sovitun todennettavalla tavalla, jolloin riski on toimeksisaajalla. KRIL:n yksimielinen
paétos oli, ettd tilaaja on saanut olettaa saavansa urakkasopimuksen nojalla pinnoiltaan uusi-
tun ja viimeistellyn tyon, johon edelld mainitut tyot sisdltyisivdt. KRIL suositti toimeksisaajaa

luopumaan perimisti tapettityoti ja kattolistojen asennusta.?®’

Edelld mainitussa ratkaisussa noudatetaan ensinnékin yleistd sopimusoikeudellista periaatetta
ndyttotaakasta. Lisdksi on havaittavissa kdytetyn sopimustulkinnan periaatetta, ettd episel-
viselvéda sopimusta tulkitaan laatijansa vahingoksi, vaikka titi ei nimenomaisesti ole perus-

teluissa erikseen tuotu ilmi.

Toinen KRIL:n tiysistunnossa késitelty asia D/3607/37/2015 vaikuttaa oikeudellisesti melko selvélta.
Asiassa kuluttajat sopivat elinkeinoharjoittajan kanssa omakotitalon rakentamisesta avaimet kéteen -
periaatteella 259.607,00 euron kokonaishintaan. Asiassa oli kyse muun ohella siité, ettd urakan val-
mistuttua ja takuuajan padtyttyd yritys lahetti kaksi lisélaskua lisdtoistd. Tilaajat kiistivit laskut ve-
doten siihen, ettd lisdtyot kuuluivat jo urakkahintaan. KRIL katsoi, ettd kiintedhintaiseen sopimuk-
seen kuuluvat kaikki rakennuksen valmistumiseen tarvittavat tyot ja materiaalit, ellei lisdtoistd ole
sovittu ja annettu hinta-arviota etukéteen. Koska toimeksisaaja ei voinut todistaa sopimusta lisitoisté,
tilaajilla ei ollut velvollisuutta maksaa lisélaskuja.?*® Ratkaisussa KRIL on soveltanut KSL:n 9:23

§:44, vaikka ratkaisussa on virheellisesti viitattu KSL 9:24 §:édén.

Eteld-Karjalan KO on kisitellyt asian L. 14/3084, jossa toimeksisaaja oli asentanut peltikaton
tilaajan omakotitaloon, mutta tyossé ilmeni useita virheitd. Katolta puuttui tuuletusrima, ruo-
dejako oli virheellinen, aluskatteen asennus oli liian kired, ja koolauspuiden kiinnitys oli puut-
teellinen. Tilaaja keskeytti tyot ja purki sopimuksen, koska toimeksisaaja ei kertonut virheisti
ajoissa, eikd ehdotettu korjaustapa olisi palauttanut kattoa rakennusmééridysten mukaiseksi.
KO katsoi, ettd yhtion suoritus oli olennaisesti virheellinen KSL 9:13 §:n perusteella. Tilaa-
jalla oli siten oikeus purkaa sopimus KSL 9:19 §:n mukaisesti, koska korjaus olisi aiheuttanut
kohtuutonta haittaa. KO velvoitti toimeksisaajan palauttamaan urakkahinnan 8.146 euroa,
korvaamaan vahingonkorvauksena 3.200 euroa katon purkukustannuksista, 1.921 euroa uu-

den katon hinnanerosta, sekd vilillisend vahinkona matkakulut 468 euroa ja vélittoména

267 KRIL D/4048/37/2014, s. 1, 3-4.
268 KRIL D/3607/37/2015, s. 1-4.
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vahinkona asian selvittdmiskulut 670 euroa, minka liséksi tilaajan oikeudenkdyntikulut (KO

11.159,40 euroa).?®’

Itd-Suomen HO (S 16/714) vahvisti KO:n tuomion ja totesi, ettd yhtion sopimusrikkomus oli
olennainen. KSL:n 9:20 §:n nojalla tilaajalle kuului tdysi korvaus vahingoista, koska virhe
johti uuden katon tilaamiseen kalliimmalla hinnalla. HO sovelsi myos kauppalain 67—68 §:i4,
joiden mukaan hinnanero on korvattavaa vilitontd vahinkoa. Sopimusvelvoitteet palautettiin
molemmin puolin ja yhti6 velvoitettiin noutamaan purkujatteet. HO totesi, ettd toimeksisaaja
rikkoi sopimusoikeudellista lojaliteettivelvoitettaan, koska se ei ilmoittanut virheistd ne ha-
vaittuaan. Tilaajalla oli painava syy olettaa, ettd myos korjaussuoritus olisi ollut virheellinen.
Nailld perusteilla HO katsoi kuten KO:kin, ettd yhtion sopimusrikkomus oli olennainen ja
oikeutti sopimuksen purkamiseen. Toimeksisaaja tuomittiin maksamaan tilaajan oikeuden-
kdyntikuluja hovioikeudessa 4 290,96 euroa.?’® P4iitds korostaa kuluttajasuojan merkitysti ja

vahvistaa tilaajan oikeuden purkaa sopimus merkittdvien virheiden vuoksi.

Tampereen KO:n késitteleméssd asiassa L 09/14146 tilaaja ja toimeksisaaja olivat sopineet talon pur-
kamisesta, kuljettamisesta ja uudelleen pystyttimisestd, mutta toimeksisaaja ei aloittanut tyotd sovi-
tussa aikataulussa. Osapuolten viliseen sopimukseen sisdltyi ehto, ettd jos tyd ei alkanut tiettyyn
ajankohtaan mennessd, tilaajalla oli oikeus kauppahinnan palautukseen ja viivdstyskorvauksiin. Toi-
meksisaaja vetosi viivéstyksen syind muun muassa tilaajan tontin episelvyyksiin, sddolosuhteisiin ja
omaan sairastumiseensa. Tilaaja purki sopimuksen, koska suoritusta ei ollut tehty sovittuun ajankoh-
taan mennessd. KO katsoi, ettd toimeksisaaja oli olennaisesti rikkonut sopimusta eika ollut esittdnyt
hyvéksyttivaa syytd viiviastymiselle. Se piti tilaajan purkua perusteltuna ja velvoitti toimeksisaajan
palauttamaan maksetun kauppahinnan (10.000 euroa), maksamaan viivéstyskorvauksia osapuolten
sopimuksen mukaisesti (750 euroa per viivdstynyt kuukausi) ja vahingonkorvauksena asianajokuluja
sopimuksen purkamiseen liittyen (993,44 euroa) seka tilaajan oikeudenkdyntikulut (KO 4.582,62 eu-

roa).”’!

Toimeksisaaja valitti Turun hovioikeuteen (S 10/203) vaatien tuomion kumoamista tai ainakin mak-
sujen sovittelua. HO katsoi, ettd sopimus oli yksiselitteinen ja ettd viivdstysseuraamukset olivat pe-

rusteltuja. Se ei pitidnyt niitd kohtuuttomina ja hylkési toimeksisaajan sovittelupyynnon. HO vahvisti

269 Eteli-Karjalan KO L 14/3084, s. 29-38.
270 |t5-Suomen HO S 16/714, s. 1-18, 20.
27! Tampereen KO L 09/14146, s. 1-3, 6-9.
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kérdjaoikeuden tuomion eli molemmat oikeusasteet paityivit samaan lopputulokseen ja toimeksisaa-

jan maksettavaksi tuomittiin liséiksi tilaajan oikeudenkiyntikulut hovioikeudessa (891,75 euroa).?’?

Vantaan KO:ssa késiteltiin asia L 08/3906, jossa toimeksisaaja oli toimittanut tilaajan raken-
nustyomaalle ontelolaattoja. Niissd oli halkeamia, eikd rakennusvalvontaviranomainen hy-
viksynyt niitd ilman lisdselvityksid. Tilaaja reklamoi viivytyksettd ja vaati selvitystd virhei-
den syisti sekd tuotteiden kestivyydestd. Toimeksisaaja toimitti suunnittelijan lausunnon seka
tarjoutui my6hemmin korjaamaan ontelolaatat, mutta ei hankkinut rakennusvalvonnan edel-
lyttdiméd puolueetonta lausuntoa, kuten Teknologian tutkimuskeskuksen (VTT) tutkimusta.
Koska rakennusvalvonta ei hyviksynyt toimitusta, tilaaja purki sopimuksen, hankki uudet on-
telolaatat toiselta toimittajalta ja vaati maksamansa kauppahinnan palauttamista sekd vahin-
gonkorvauksia. KO katsoi, ettd toimituksessa oli ollut KSL 9:13 §:n mukainen virhe. Se esti
ontelolaattojen kiyttdmisen aiottuun tarkoitukseen, eikd toimeksisaaja ollut oikaissut virhetta,
jolloin tilaajalla oli oikeus purkaa sopimus KSL 9:19 §:n perusteella. KO totesi myds, etti
toimeksisaajalla oli ollut tilaisuus korjata virhe, mutta se ei kdyttinyt titd mahdollisuutta. Vé-
lillisend vahingonkorvauksena vaadittiin vuokrakuluja. Toimeksisaaja velvoitettiin palautta-
maan 1. erdstd maksettu suoritus 1.895 euroa, korvaamaan 1 342 euroa virheellisten element-
tien purku- ja asennuskustannuksia sekd 3 720 euroa kidyttohyodyn menetyksestd KSL 9:20
§:n nojalla, koska virhe oli johtunut toimeksisaajan huolimattomuudesta. Kaupan purkautu-
essa suoritukset oli palautettava puolin ja toisin. Lisdksi toimeksisaajalle tuli maksettavaksi
tilaajien oikeudenkdyntikulut KO:ssa 12.352 euroa sekd omat oikeudenkdyntikulunsa KO:ssa

13.053,06 euroa.’”?

Helsingin HO (S 09/124) ei muuttanut KO:n ratkaisua. HO painotti, ettd kun kyse oli viran-
omaisen asettamasta kayttokiellosta, virhe oli olennainen ja tiytti purkukynnyksen. Tapauk-
sessa korostui se, ettd virheen oikaisuun liittyva selvitysvelvollisuus kuuluu toimeksisaajalle,
ja sen laiminlyonti voi johtaa purkuoikeuteen ja korvausvastuuseen. Tilaajien oikeudenkdyn-
tikulut olivat HO:ssa 4.356,50 euroa ja toimeksisaajan omat oikeudenkéyntikulut HO:ssa oli
7.725,76 euroa.?™ Alkuperiiseen riidan intressiin nihden riitely tuli toimeksisaajalle huomat-

tavan kalliiksi.

272 Turun HO S 10/203, s. 2-3.
273 \Vantaan KO L 08/3906, s. 1, 7-11.
274 Helsingin HO S 09/124, s. 3—-4.
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Oulun KO:ssa kisiteltiin asia 06/8973, jossa alkuperiiset taloelementin kaupan tehneet tilaajat olivat
myyneet kiinteiston edelleen ja kiinteiston uusi omistaja oli havainnut laatuvirheen ja nostanut kan-
teen alkuperdisid omistajia vastaan, vaatien hinnanalennusta. Alkuperdiset omistajat olivat puolestaan
nostaneet kanteen talotehdasta vastaan siltd osin, mitd he joutuvat korvaamaan kiinteiston uudelle
omistajalle laatuvirheestd johtuvana hinnanalennuksena. Asiat késiteltiin samassa yhteydessd. Kiin-
teistossd todettiin suunnitteluvirheestd johtuva korjausta vaativa vélipohjan taipuma. Siitd johtuen
talon lattioissa oli huomattava korkeusero, suurimmillaan 42 mm. Talotehdas katsoi alkuperiisten
tilaajien menettidneen oikeutensa vedota virheeseen, koska he eivit ole reklamoineet siitd kohtuulli-
sessa ajassa. Tapauksessa oli arvioitava reklamaatiovelvollisuuden alkamisaika. Alkuperdiset omis-
tajat olivat asuneet kiinteistossd noin 3,5 vuotta, jonka aikana he eivit olleet huomanneet painumista,
eivitkd siten reklamoineet talotehdasta. Samassa yhteydessd talotehdas on vedonnut siihen, ettei
heilld ole varattu tilaisuutta oikaista virhettd, koska kiinteiston uusi omistaja oli korjauttanut virheen
36.644,33 eurolla neuvottelematta asiasta kiinteiston myyjien tai talotehtaan kanssa. KO on katsonut,
ettd tilaajien reklamaatiovelvollisuus talotehdasta vastaan on alkanut vasta, kun niille on selvinnyt,
ettd talossa ensinnékin on korjausta vaativa taipuma ja etti se on johtunut taloyhtion suunnitteluvir-
heestd. Asiassa esitettyjen todisteiden valossa, reklamaatio on KO:n ndkemyksen mukaan ldhennellyt
jopa neutraalia reklamaatiota. Riitaista oli myds ostajan valitsema korjaustapa ja siitd seurannut hinta.
KO arvioi kohtuulliseksi hinnanalennukseksi 27.000 euroa, jonka alkuperiiset tilaajat olivat velvol-
lisia korvaamaan uudelle omistajalle sekéd tdmin oikeudenkdyntikuluista 3/4, joka oli méaaraltdén
14.191,39 euroa. Talotehdasta vastaan nostetun kanteen perusteella talotehdas velvoitettiin suoritta-
maan alkuperiisille tilaajille vahingonkorvauksena uudelle omistajalle hinnanalennuksena tuomittu
27.000 euroa sekd timén oikeudenkdyntikulut. Sen lisdksi talotehdas velvoitettiin korvaamaan alku-

periisten tilaajien oikeudenkiyntikulut tdysiméiriisin (9.069,50 euroa).?”

Rovaniemen HO:ssa (S 07/449) talotehdas vaati hylkdamain alkuperdisten tilaajien kanteen ja vel-
voittamaan ndmi korvaamaan omat oikeudenkdyntikulunsa (KO 12.160 euroa ja HO 7.243,20 euroa).
Talotehdas toisti, ettei sille ollut varattu oikeutta virheen korjaamiseen ja siten korvauksen tulisi ra-
joittua enintddn sithen méérdén, jonka virheen korjaaminen olisi sen suorittama tullut maksamaan.
HO totesi, ettei kiinteiston entinen omistaja ole voinut vaikuttaa sithen, miten uusi omistaja on kor-
jauksen suorittanut, eikd vanhan ja uuden omistajan vélisen kanteen oikeusvoima ulotu talotehtaa-
seen. Lisdksi HO totesi, ettd vaikka sinénsd kiinteiston uuden omistajan oikeudenkéyntikulut olivat

valillistd vahinkoa, se katsoi, ettd niilld oli suora syy-yhteys alkuperdisessd suorituksessa olleeseen

275 Qulun KO 06/8973, s. 4, 6-7, 10, 14, 19-21.
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virheeseen ja ne voitiin tuomita talotehtaan maksettavaksi. Talotehdas hivisi pdédosin valituksensa ja
sen korvattavaksi tuomittiin alkuperéisten tilaajien HO:n oikeudenkdyntikulut 11.651,36 euroa. Ta-
lotehtaan korvattavaksi tuli lopulta 81.315,45 euroa laillisine korkoineen, joita summaan ei ole las-
kettu mukaan.?’® Kumpikaan oikeusaste ei katsonut, etti talotehdas olisi kuitenkaan aiheuttanut suun-

nitteluvirheen torkeilld huolimattomuudella.

Mielenkiintoisena voi pitdi asiaa, jossa keskeisin kysymys on ollut, onko annettu hinta-arvio
ollut suuntaa antava vai urakan enimmaéishinta. Vastaajana olleet kuluttajat ovat pitdneet

hinta-arviota urakan enimmaéishintana, joka on voitu ylittd4 enintddn 15 prosentilla.

Asia L 17/36895 on késitelty Pirkanmaan KO:ssa. Asiassa on ollut riidatonta, ettd urakan
kokonaiskustannukset ovat olleet 122.795,79 euroa. Kokonaiskustannukset ovat olleet
33.653,79 euroa korkeammat kuin kuluttajat ovat alustavan kokonaiskustannusarvion perus-
teella kisittidneet. Kirjallista sopimusta ei ollut laadittu. KO on pitinyt riidattomana, ettd so-
pimussuhteeseen sovelletaan KSL:a. KO ei ole perusteluissaan tarkemmin ottanut kantaa rat-
kaisunsa tueksi, ettd minkd merkityksen se on antanut KSL 9:23 §:lle, mutta ratkaisun rivien
vilistd voisi todeta, ettd KO on pédédtynyt pitiméén ilman lisdt6itd annettua 80.000 euron hinta-

arviota sitovana, eiki siti olisi saanut ylitta.?”’

Turun HO on tuomiossaan S 19/178 lausunut, ettd kyse sindllddn on KSL 9 luvun urakasta,
mutta asiassa voidaan soveltaa 8 luvun sddnnoksié siltd osin, kuin urakasta ei ole sdddetty 9
luvussa. "Hovioikeus toteaa, ettd tissd asiassa ei ole kyse 9 luvun 23 §:ssé tarkoitetusta pal-
velusta, joten 9 luvun 23-24 §:ien sddnnokset hinta-arviosta eivit tule sovellettaviksi. Niiden
sijaan on sovellettava lain 8 luvun 24 §:n kuluttajapalvelusopimuksiin sovellettavia sdannok-
sid hinta-arviosta”. Sen jidlkeen HO on kisitellyt ratkaisussaan riitaisena, ettd onko annettu
hintatieto ollut suuntaa antava hintatieto, hinta-arvio vai enimmadishinta. HO on todennut ky-

seessi olleen 8:24 §:ssi tarkoitettu hinta-arvio, ja se on voitu ylittii enintiifin 15 prosentilla.?’®

Néhdékseni KO:n tulkinta hinta-arviota koskevan lain soveltamisesta on ollut perusteltu. Asi-
assa on kuitenkin esitetty selkedd ndyttod siitd, ettd osapuolten vililld on keskusteltu 80.000
euron enimmaishinnasta, minkd vuoksi on vaikeasti perusteltavissa, ettd HO on péétynyt so-

veltamaan hinta-arvion osalta KSL 8:24 §:44.

276 Rovaniemen HO S 07/449, s. 1-3, 6-7.
277 pirkanmaan KO L17/36895, s. 19, 25-31.
278 Turun HO S 19/178, s. 2—5.
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Myo6s KRIL on joutunut tulkitsemaan KSL 9:23 §:34. Asiassa D/738/37/2021 oli kyse etenkin huo-
neistoremontin kustannusarvion sitovuudesta ja suorituksen kohtuullisesta hinnasta. Tilaaja katsoi,
ettd toimeksisaaja oli ylittdnyt annetun suuntaa antavan kustannusarvion ilman ennakkovaroitusta ja
laskuttanut kohtuuttomasti etenkin maalaustoistd. KSL 9:23 §:44 ei lautakunnan mukaan voitu sovel-
taa tapaukseen, koska ”lainkohta ei sanamuotonsa mukaan sovellu nyt kasiteltdvdan osapuolten véli-
seen huoneistoremonttiin, joka muodostaa elinkeinonharjoittajan varsinaisen suorituksen”. Lauta-
kunta katsoi liséksi, ettd tilaaja oli voinut seurata kustannuskehitysté tyon aikana laskutuksen perus-
teella ja ndin ollen ymmartii, ettd alkuperdinen hinta-arvio ylittyisi. Maalaustyon hinnan (20 000 €)
katsottiin olevan korkea, mutta osin perusteltu tyon poikkeuksellisen tason ja kaikkien seinien ylita-
soituksen vuoksi. Koska KRIL:lle toimitettu aineisto ei osoittanut laskutuksen perustuneen virheelli-
siin tyotunteihin tai tarpeettomiin toimenpiteisiin, lautakunta ei suosittanut hyvitystd. Paiatos oli yk-

simielinen eiké suosituksia korvauksista annettu.?”®

Edell4 tarkastellut kolme esimerkkitapausta osoittavat, ettd KSL 9:23 §:n sisdlto on muotoiltu epitar-
kasti ja on siten altis monenlaisille tulkinnoille. Vaikka edellisistd esimerkkitapauksista KO:n ratkaisu
vaikuttaa olevan lahimpéna pykaldn tarkoitusta, jii perustelu sisédlldllisesti varsin niukaksi. KSL 9:23
§:n jdsentdminen ja ymmartdminen edellyttdd palaamista useamman kerran sen sanamuotoon, minka

myoOté sen soveltamisala ja logiikka hahmottuvat tarkemmin.

Seuraava tapaus osoittaa, ettd toimeksisaajan antaessa kustannusarviota tdisté tai toimenpi-
teistd, jotka eivit sisdlly timédn omaan suoritukseen, tulee myds olla huolellinen. Pirkanmaan
KO kasitteli alimpana oikeusasteena asian L.18/41964, jossa oli kyse siitd, ettd oliko toimek-
sisaaja KSL:n 9:22 §:ssd tarkoitetun tavoin korvausvelvollinen tilaajalle ennen talopaketin
kauppaa antamansa tiiliverhouksen hinta-arviosta — jonka suorittaja oli itsendinen elinkeino-
harjoittaja. Tilaaja oli saanut toimeksisaajalta suullisen noin 11.000 euron hinta-arvion tiili-
verhouksen osalta ja luotti sen kattavan koko tiiliverhoustyon, mutta todelliset kustannukset
nousivat ldhes 24.000 euroon. KO katsoi, ettd jdi ndyttaimaittd kyseessd olleen sitova kustan-
nusarvio. KO piti annettua hintaa pikemminkin alustavana ja karkean hintaluokan arviona,

eikd velvoittanut toimeksisaajaa korvauksiin.?*°

Turun HO puolestaan totesi asiassa S 19/1631, ettd arvio oli suullisesta muodosta huolimatta
lain tarkoittama kustannusarvio, ja ettd kustannusten kaksinkertainen ylittyminen oikeutti va-

hingonkorvaukseen.  Perusteluissa HO on  kéyttinyt HE:t4d, jonka mukaan

273 KRIL D/738/37/2021, s. 1-2, 4.
280 pirkanmaan KO L18/41964, s. 1, 3, 5.
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taloelementtikaupoissa toimitus kattaa usein vain osan tarvittavista rakennustarvikkeista, ja
toimeksisaaja voi laatia kustannusarvion koko hankkeesta tilaajan tietojen ja oman asiantun-
temuksensa pohjalta. Tilaaja saa luottaa siihen, ettei arvio olennaisesti poikkea toteutuneista
kustannuksista, kunhan arvio on laadittu ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Toimeksisaaja ei
kuitenkaan vastaa ennakoimattomista kustannusnousuista tai tilaajan virheellisisté tiedoista,
ellei hinelld ollut syyti epéillé niitd. Toimeksisaaja ei ollut osoittanut ilmoittaneensa arviossa
olleen epdvarmuustekijoitd, joten se oli vastuussa virheellisestd arviosta. HO méérési toimek-
sisaajan maksamaan tilaajalle 11.000 euroa vahingonkorvauksena sekd oikeudenkdyntikulut
molemmissa oikeusasteissa (KO 12.075,93 euroa ja HO 13.070,52 euroa). Lisdksi toimeksi-
saajalle tuli maksettavaksi omat oikeudenkayntikulut (KO 7.446,90 euroa, HO:n tuomiossa ei

tuotu ilmi toimeksisaajan omia kuluja).?®!

KO ja HO pédtyivitkin asiassa selvésti toisistaan poikkeaviin lopputuloksiin, erityisesti lain-
kohdan soveltamisen ja ndyttdtaakan osalta. Tapauksessa sovellettiin KSL 9 luvun 22 §:34, ja
se korosti toimeksisaajan huolellisuusvelvollisuutta sekd kuluttajan oikeutta luottaa annettuun
kustannusarvioon. Toimeksisaaja oli antanut huolimattomasti kustannusarvion, johon tilaa-

jalla oli ollut perusteltu syy luottaa.

Tahin kappaleeseen valikoitui sellaisia oikeustapauksia, joissa oli erityinen peruste nostaa yksittdinen
ratkaisu esiin joko oikeudellisen problematiikan, tulkintalinjan tai asian kokonaismerkityksen vuoksi.
Oikeudenkéyntikulut on esitetty osassa tapauksista sen vuoksi, ettd ne havainnollistavat niiden mer-
kittdvad painoarvoa suhteessa itse riiddan kohteena olevaan intressiin. Todistelukustannuksia ja vii-
vastyskorkoja ei ole tuotu ilmi. Useimmissa tapauksissa oikeudenkédyntikulut ylittdvét riidan raha-
médrdisen arvon moninkertaisesti, mikd korostaa ennakollisen sopimisen ja riidanvélttimisen kay-

tannon merkityst.

281 Turun HO S19/1631, s. 3, 5-6.
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6 Lopuksi

Taman tutkimuksen tavoitteena on muodostaa systemaattinen kuva KSL 9 luvun siséllostd ja sen
soveltamisesta rakennusurakoissa ja taloelementtikaupoissa. Tarkoituksena on tunnistaa, millaisia
suoritushiiriditd ndissi sopimuksissa tyypillisesti ilmenee ja miten niiden oikeudelliset seuraamukset
madrdytyvit lain perusteella. Tutkimus pyrkii lisdksi selvittimidn, miten tuomioistuimet ja KRIL
ovat tulkinneet ja soveltaneet 9 luvun sddnnoksid. Tavoitteena on myds arvioida sopimuksen valmis-
telun ja dokumentoinnin vaikutusta niyttdtaakan jakautumiseen seki tarkastella KSL 9 luvun sédén-

telyn toimivuutta.

Tutkimusaineiston perusteella rakennusurakoissa ja taloelementtikaupassa esiin nousevat suoritus-
hairiot liittyvét tyypillisesti suorituksen virheellisyyteen, viivéstykseen sekd kustannusarvioon ja li-
sdtoihin. Reklamaatio liittyy kiintedsti suoritushdiridihin, koska se kdynnistié suoritushiirion seuraa-
musjirjestelmén. Reklamaation ajoituksella on olennainen merkitys suoritushéirion seuraamuksia ar-
vioitaessa. KSL 9 luvussa ei ole sddnnostd reklamaatioajasta, mutta sekd tuomioistuinten ettd KRIL:n
ratkaisukdytdnnossd on vakiintunut periaate, jonka mukaan kuluttajan on ilmoitettava havaitsemas-
taan virheestd kohtuullisessa ajassa tai siitd, kun virhe olisi pitdnyt havaita. Yleisend ldhtokohtana yli
kuuden kuukauden kuluttua esitettyd reklamaatiota ei pidetd kohtuullisena, ellei olosuhteista muuta

johdu.

Kohtuullinen aika arvioidaan tapauskohtaisesti ja kuluttajan ndkokulmasta. Arviointiin vaikuttavat
muun muassa tyon laatu, suorituksen luovutuksen ajankohta seki se, missd ajassa virheen havaitse-
minen on ollut kuluttajan kannalta tosiasiallisesti mahdollista. Myohdstynyt reklamaatio ei kuiten-
kaan automaattisesti poista kuluttajan oikeutta vedota virheeseen, jos virhe on olennainen, piilevé, tai
terveydelle tai omaisuudelle vaarallinen. Téllaisissa tilanteissa reklamaatio on tehtdva viipymattd vir-
heen tultua ilmi. Sen sijaan tilanteissa, joissa kuluttaja on laiminlyonyt reklamaatiovelvollisuutensa

selvésti havaittavaan virheeseen pitkén ajan, voi seuraamuksena olla oikeudenmenetys.

Tutkimuksen perusteella suorituksen virheellisyys on yleisin suoritushiirid rakennusurakoissa ja ta-
loelementtikaupassa. Virheiden kirjo on laaja ja voi koskea hyvin erilaisia tilanteita, kuten tyon tek-
nistd laatua, hyvéin rakennustavan noudattamista, materiaalivalintoja, tiedonantovelvollisuuden lai-
minlyontejd sekd dokumentoinnin tai suunnitelmien epaselvyyksid. Tutkimusaineistossa suorituksen
virheellisyydet muodostavat huomattavan osan kaikista riidoista, ja niitéd esiintyy seké teknisesti vaa-
tivissa rakennusurakoissa, ettd pienemmissa korjaustdissd. Virheiden arviointi perustuu KSL 9:13 §:n

sdadoksiin, joissa tyon lopputulosta arvioidaan muun muassa hyvdn rakennustavan,
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ammattitaitovaatimuksen, huolellisuuden ja terveydellisen haitan perusteella. Suorituksen virhetti ar-

vioidaan lisdksi KSL 9:14 §:n tiedonantovelvollisuuden laiminlydntien osalta.

KSL 9 luvun seuraamusjarjestelma on virhetilanteissa selkedsti porrastettu. Ensisijainen seuraamus
on virheen oikaisu, joka antaa toimeksisaajalle mahdollisuuden korjata suorituksen ilman lisdkustan-
nuksia kuluttajalle. Mikéli virhettd ei oikaista kohtuullisessa ajassa tai oikaisu johtaisi kuluttajalle
kohtuutonta haittaa, kuluttajalla on oikeus hinnanalennukseen, jonka mééra perustuu virheesté aiheu-
tuvan haitan arviointiin. Olennaisissa virheissi kuluttajalla voi olla oikeus myos sopimuksen pur-

kuun, erityisesti silloin kun virhe kohdistuu rakenteisiin tai turvallisuuteen vaikuttaviin seikkoihin.

Yleinen suoritushéirio KSL 9 luvun soveltamisalan tilanteissa on myds viivéstys. Viivéstystilanteissa,
joissa toimeksisaaja ei luovuta suoritusta sovitussa aikataulussa, kuluttajalla on oikeus saada KSL 9:9
§:n perusteella vakiokorvaus viivéstyksestd. Liséksi kuluttajalla on viivéstyksen perusteella kéytetta-
vissdén useita oikeussuojakeinoja, ja oikeasuhtaisen keinon valinnassa viivastyksen olennaisuudelle

seka siitd aiheutuneelle haitalle annetaan keskeinen painoarvo.

Viivistyksen ohella kustannusarvioon ja lisdtoihin liittyvét epédselvyydet muodostavat yhden keskei-
simmisté riidanaiheista rakennusurakoissa ja taloelementtikaupassa. KSL 9:23 § on téltd osin yksise-
litteinen: hinta-arvio on annettava ennen sopimuksen tekemistd ja sopimuksessa noudatetaan 14hto-
kohtaisesti kiintedn hinnan periaatetta. Kiintedd hintaa ei saa ylittdd, ja tistd syystd myos lisdtoiden
hinnasta on sovittava ennakolta ja yksiselitteisesti. Mikéli kiinted hinta ylittyy, e1 kuluttaja ole pda-

sadantdisesti vastuussa niistd kuluista, jotka ylittavét saadun hinta-arvion.

Tuomioistuinten ja KRIL:n ratkaisuista ilmenee, ettei KSL:n 9 luvun soveltamisessa ole muodostunut
taysin johdonmukaista linjaa, vaan erityisesti § ja 9 lukujen vélinen rajanveto on osoittautunut ongel-
malliseksi. Tdma on tullut esiin etenkin asuinhuoneistoihin kohdistuvissa rakennusurakoissa, joissa

sopimukseen yhdistyvit sekd tavaran kaupan, ettd palvelun suorittamisen piirteet.

Oikeus- seké ratkaisukdytdnnossé oli useampia tapauksia, joissa lukuja oli sovellettu tarkoitukseensa
ndhden virheellisesti. Vddran luvun soveltamisella on merkittdvé vaikutus sekd oikeusvarmuuden to-
teutumisen ettd lopputuloksen kannalta, sillda KSL 8 ja KSL 9 lukujen sddnndkset eroavat toisistaan
esimerkiksi sopimuksen purkamisen, viivdstyskorvauksen, lisdtdiden hyvéksymisen ja hinta-arvion
sitovuuden osalta. Ndin ollen saman tyyppinen suoritushdirié voi johtaa olennaisesti erilaiseen seu-

raamukseen riippuen siitd, kumpaa lukua sovelletaan.

Osassa aineiston tapauksista ylempi oikeusaste on korjannut alemman oikeusasteen tekemin sovel-

tamisvirheen, ja muuttanut paatostd siten, ettd KSL 8 luvun sijasta sovellettavaksi on tullut KSL9
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luku. Yhdessi aineiston ratkaisuista HO oli muuttanut KO:n ndhdékseni oikein tekeméé ratkaisua ja
tukeutunut soveltamaan 8 luvun mukaista 15 prosentin kustannusarvion ylityksen sallivaa sdantoa

tapaukseen, jossa 9 luvun kiinteén hinnan periaate olisi tullut sovellettavaksi.

Silloin kun sopimuksen on tunnistettu kuuluvan KSL 9 luvun soveltamisalaan, kyseisen luvun sidin-
nosten soveltaminen on ollut pddosin johdonmukaista ja lain tarkoitusta vastaavaa, yhtd poikkeusta
lukuun ottamatta. Erityisen ongelmalliseksi osoittautui KSL 9:23 §:n tulkinta ja soveltaminen. Oi-
keuskédytdnnossd sekd KRIL:n pddtoksissd sdddoksestd tehtivat tulkinnat vaihtelivat, eikéd yhtenéista
linjaa ole muodostunut sen suhteen. Tam4 aiheuttaa epavarmuutta sekd kuluttajalle etté elinkeinohar-

joittajalle ja on omiaan heikentiméédn ennakoitavuutta ja oikeusvarmuutta.

Mikali kustannusarvio on annettu tavalla, joka tdyttdd sitovuuden edellytykset, toimeksisaajalla on
korostunut velvollisuus huolehtia siitd, etteivit kustannukset ylity. Oikeuskadytinndssa tulkintariski
ja ndyttotaakka sekd hinta-arvion sisillosti etté lisidtdiden tilaamisesta jadvit padsaantoisesti toimek-
sisaajan kannettavaksi. Mikali lisdtdiden tilausta ei voida osoittaa, kuluttajalle ei synny maksuvelvol-
lisuutta. Ratkaisukdytdnndssd on johdonmukaisesti katsottu, ettd epaselvisti laadittu kustannusarvio

tulkitaan toimeksisaajan vahingoksi.

Hyvi rakennustapa toimii KSL 9:13 §:n mukaisena keskeisend virhearvioinnin kriteerind, joka méé-
rittdd suorituksen vihimmaislaatua, konkretisoi ammattitaitovaatimusta ja toimii objektiivisena mit-
tapuuna suorituksen hyvaksyttdvyydelle. Hyvén rakennustavan vastainen suoritus johtaa ldhes poik-
keuksetta virheen toteamiseen ja siirtdd nédyttotaakan toimeksisaajalle sekd vaikuttaa seuraamusten
arviointiin. Hyvén rakennustavan siséltdd on tdsmennetty RYL:n ja RT-kortin avulla. Vaikka ohjeet
eivit ole normatiivisesti velvoittavia, niilld on ollut todistuksellinen painoarvo KSL 9:13 §:n mukai-

sen virheettdomyyden arvioinnissa.

Oikeuskaytdnnon perusteella viivistymisestd aiheutuneita riitoja on syntynyt 1dhinna siité, ettd milta
osin luovutus on tosiasiallisesti viivdstynyt ja miten vakiokorvauksen mééard lasketaan kokonaishin-
nasta. Sadnnoksen siséltd on selked ja ennakoitava, mutta sen soveltaminen yksittdistapauksiin on

edellyttdnyt tuomioistuimen tai KRIL:n ratkaisua osapuolten erimielisyyksien vuoksi.

Sopimuksen purkukynnys on haluttu sditii tarkoituksellisen korkealle nimenomaan KSL 9 luvun
erityispiirteiden vuoksi. Oikeuskdytdnnonkin perusteella purkuun suhtaudutaan pidittyvisti ja purku
hyviksytdankin vain, jos virhe on olennainen ja vaikuttaa merkittdviasti rakennuksen kayttokelpoi-
suuteen. Téllainen tulkintalinja heijastaa lain tarkoitusta turvata sopimuksen toteutuminen ensisijai-

sesti korjaustoimenpitein, ei purkamalla koko sopimussuhdetta.
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KSL 9 luku muodostaa riittdvit oikeudelliset valmiudet suoritushiirididen ratkaisemiseen, eikd sdan-
telyssé havaittu sellaisia rakenteellisia puutteita, jotka estdisivdt sddnnosten tehokkaan toteutumisen.
Rakennusalan vakiosopimusehdot liitteineen luovat selkeidt edellytykset elinkeinoharjoittajalle huo-
lehtia sopimuksen asianmukaisesta laatimisesta ja allekirjoittamisesta. Tutkimusaineistossa nousi
esiin, ettd kalliitkin urakkasopimiset jétetdan usein puutteellisesti laaditun sopimisen varaan. Osa so-
pimuksista oli laadittu virheelliselle sopimuspohjalle, osa puutteellisesti, ja joissakin tapauksissa so-
pimus oli allekirjoitettu, vaikka sen virheellisyydet oli havaittu jo ennen allekirjoittamista. Néissa
tilanteissa kustannus- ja tulkintariskit ovat lahes poikkeuksetta jdaneet toimeksisaajan kannettaviksi.
Se korostaa kuluttajansuojalain tarkoitusta suojata kuluttajaa heikompana osapuolena, erityisesti ti-

lanteissa, joissa elinkeinoharjoittaja on laiminlyonyt huolellisen sopimisen ja dokumentoinnin.

Tutkimusaineistossa lisétoista ei kdytdnndssé koskaan ollut sovittu etukdteen kirjallisesti, vaikka li-
sédtyot ovat tyypillinen ja usein vdistimaton osa pitkdkestoisia rakennusprojekteja. Lisdtarpeet konk-
retisoituvat usein vasta tyon edetessd, mutta tdstd huolimatta etukiteinen sopiminen niiden hinnasta
tai laajuudesta puuttui ldhes kaikista tarkastelluista tapauksista. Tdémé puutteellinen dokumentointi

johti sédnnonmukaisesti tulkinta- ja ndyttdongelmiin.

Suullisten sopimusten kaytto osoittautui ongelmalliseksi, silld niiden toteen ndyttiminen riitatilan-
teessa on kiytinnossd vaikeaa — ellei mahdotonta. Jos kustannusarvio on annettu ainoastaan suulli-
sesti, arvio katsotaan padsddntoisesti sitovaksi kuluttajan hyvéksi. Taémé vastaa kuluttajansuojalain
tarkoitusta sekd epdselvyyssddnnon periaatetta, jonka mukaan episelvit ehdot tulkitaan laatijansa va-
hingoksi. Suulliset hinta-arviot sisdltdvat merkittdvan riskin, mikd nakyy myos tutkimusaineiston rat-
kaisuissa: erddssa tapauksessa tuomioistuin katsoi, ettd 9 luvun lainsdddanndssa oli puute kyseiseen
tapaukseen néhden ja tukeutui sen sijaan KSL 8 luvun sdédntelyyn, joka on KSL 9 lukua 16yhempi

kustannusarvion osalta.

Rakennusprojektien luonteeseen kuuluu, ettd ongelmat voivat realisoitua vasta tyon edetessd. Sopi-
musmuutokset ja suunnitelmista poikkeaminen — kuten perustamistavan muuttaminen tai tydvaihei-
den jérjestyksen muuttuminen — aiheuttavat helposti tulkintaongelmia, joiden ratkaiseminen edellyt-
tdd asiantuntijandyttod. Usein kiistan ytimessé on se, kuka on vastuussa tietystd tyovaiheesta ja miten
vastuut on dokumentoitu. Rakennuttajan laiminlyonnit, kuten lupaprosessien puutteellinen hoitami-
nen tai asiakirjojen jdlkikéteinen allekirjoittaminen, voivat vaikuttaa ratkaisevasti lopputulokseen.
Kuluttajalla tulee olla riittdvd ymmarrys oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan, ja elinkeinoharjoittajan

on huolehdittava tiedonantovelvollisuudestaan sekéd noudatettava hyvii rakennustapaa.
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KSL 9 luvun sdéntely on ldhtokohtaisesti kattavaa ja pyrkii tasapainottamaan kuluttajan ja elinkeino-
harjoittajan sopimusoikeudellista asemaa, vaikka on paikoin pirstaleista. Voidaan kuitenkin todeta,
ettd KSL 9 luku tayttda tehtdvinsi padosin hyvin. Tietyiltd osin sédéntelyssa on kuitenkin parannetta-
vaa, jotta ratkaisukdytdnto olisi yhdenmukaista ja ennakoitavaa. Hajanaisuutta lisid KKO:n ennak-

koratkaisujen véhiisyys, mikéd heijastuu alempien oikeusasteiden epidyhtendiseen ratkaisukdytantoon.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd KSL 8 ja 9 lukujen vélinen rajanveto on osin epéselvid. Kaytinnossa
jako on usein tehty urakan taloudellisen arvon perusteella: noin 10.000 euron rajan ylittdvit sopimuk-
set on tyypillisesti katsottu kuuluvan 9 luvun soveltamisalaan, mutta poikkeuksiakin esiintyy. Lain-
saatdjalla olisi mahdollisuus poistaa epéselvyys ja tulkinnanvaraisuus sddtdmailld nimenomainen ala-

raja KSL 9:1.3 §:n nojalla, mika parantaisi ratkaisujen systemaattisuutta ja oikeusvarmuutta.

Lisdksi voidaan olettaa, ettd jos KSL 9 luvun sopimukset olisi pakollista tehdi aina kirjallisena, se
vihentdisi todenndkoisesti riitatilanteita. Nykyinen laki ei edellyti kirjallista muotoa, vaikka se on
kiytannossd usein valttimaton sopimussisillon todentamisen ja ndyttokysymysten kannalta. Useat
tutkimuksessa tarkastellut riidat osoittivat, ettd sopimusten puutteellinen dokumentointi — erityisesti
suullisiin sopimuksiin ja lisdtihin liittyvit episelvyydet — aiheuttivat merkittdvid nidyttdongelmia,

jotka johtivat pitkittyneisiin ja kustannuksiltaan kohtuuttomiin oikeusprosesseihin.

Ehdotettu uudistus olisi johdonmukainen suhteessa KSL 9 luvun tarkoitukseen, jonka tavoitteena on
turvata kuluttajan asema taloudellisesti merkittdvissd sopimuksissa. Kirjallinen muotovaatimus pal-
velisi samalla my0s elinkeinoharjoittajaa, silld se vihentdisi epdselvyyksid sovitun tyon sisdllostd ja
hinnoittelusta seki rajaisi myohempien erimielisyyksien mahdollisuutta. Lisdksi uudistus voisi osal-
taan keventdd etenkin KRIL:n tyoméarad, mikali riitojen mééra vihentyisi sopimusten selkeytymisen

myota.

Tutkimusaineiston perusteella havaittiin, ettd tuomioistuimissa ja KRIL:ssa késiteltyjen tapausten va-
lilld on eroja intressitasoissa. HO:ssa kisitellyt asiat koskevat tyypillisesti suurempia intressejé ja
niissd madrattiin myos korkeampia korvauksia kuin KRIL:ssa, jossa suositukset harvoin ylittivét
5.000 euroa. Tdma viittaa sithen, ettd KRIL:aa hyddynnetdin padasiassa pienimuotoisissa ja vihem-
man oikeudellista sitovuutta vaativissa riidoissa, kun taas HO:een etenevit tapaukset koskevat usein
taloudellisesti merkittdviampié ja oikeudellisesti monimutkaisempia kokonaisuuksia. Havainto voi
kuitenkin osittain selittyd my0s aineiston rajauksella, silld KRIL:n ratkaisut koskivat vain yhden vuo-
den ajanjaksoa, jolloin yksittdisten tapausten satunnaisvaihtelu voi vaikuttaa tuloksiin. Varovasti ar-
vioiden voidaan todeta, ettd tuomioistuinkésittelyn kesto ja oikeudenkdyntikulujen taso saattavat hei-

kentda kuluttajan tosiasiallista oikeussuojaa.
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Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd KSL 9 luvun sééntely muodostaa rakennusurakoiden ja
taloelementtikauppojen osalta monilta osin selkeén ja systemaattisen normikokonaisuuden, jonka
keskeisend tarkoituksena on tasapainottaa kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan sopimusasemaa. Lain
pakottavuus ja sddnndsten analogia KSL 5 ja 8 lukuihin tuottavat johdonmukaisen seuraamusjarjes-
telmén. Tutkimusaineisto osoittaa, ettd useasti syy riitojen syntymiseen on puutteellinen kommuni-
kaatio, riittdméttomén sopiminen ja vadrinymmarrykset. Riidat eivit niinkddn synny lain puutteelli-
suudesta, joskin muutamilla muutoksilla ja tarkennuksilla oikeusvarmuutta olisi mahdollista liséta

merkittdvasti KSL 9 luvun soveltamisalan tilanteissa.
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Oikeustapaukset

KKO 2025:3
KKO 2024:15
KKO 2015:24
KKO 2011:13
KKO 2008:99
KKO 2008:91
KKO 1997:164

Helsingin HO 21.9.2021 (S 19/1106)
Helsingin HO 29.9.2016 (S 15/2613)
Helsingin HO 30.6.2016 (S 15/1138)
Helsingin HO 16.6.2010 (S 09/3547)
Helsingin HO 16.11.2009 (S 09/124)
Itd-Suomen HO 7.2.2020 (S 19/1114)
Itd-Suomen HO 12.4.2018 (S 17/862)
Itd-Suomen HO 5.1.2017 (S 16/714)
Itd-Suomen HO 14.7.2016 (S 15/1414)
Itd-Suomen HO 25.8.2015 (S 14/36/20)
Itd-Suomen HO 28.12.2006 (S 05/676)
Itd-Suomen HO 15.9.2005 (S 05/14)



Kouvolan HO 12.6.2008 (S 07/818)
Rovaniemen HO 22.8.2014 (S 13/755)
Rovaniemen HO 12.6.2008 (S 09/449)
Turun HO 20.6.2022 (R 20/1257)
Turun HO 30.3.2022 (S 20/1066)
Turun HO 5.10.2020 (S 19/1631)
Turun HO 8.4.2020 (S 19/178)

Turun HO 22.3.2016 (S 14/2019)
Turun HO 5.1.2011 (S 10/203)

Eteld-Karjalan KO 7.7.2017 (L 16/2909)
Eteld-Karjalan KO 19.4.2016 (L 14/3084)
Helsingin KO 11.11.2009 (L 08/18549)
Hyvinkddn KO 11.9.2015 (L 14/5559)
Hyvinkain KO 12.6.2007 (L 05/1590)
Kymenlaakson KO 16.9.2019 (L 18/10412)
Kymenlaakson KO 25.10.2013 (L 12/2755)
Lapin KO 23.7.2013 (L 11/466)
Léansi-Uudenmaan KO 1.2.2019 (L 17/10691)
Nurmeksen KO 19.11.2004 (L 04/573)

Oulun KO 5.4.2007 (06/8973)

Pirkanmaan KO 11.6.2020 (L 18/42112)
Pirkanmaan KO 27.8.2019 (L18/41964)
Pirkanmaan KO 5.11.2018 (L17/36895)
Tampereen KO 20.11.2009 (L 09/14146)
Vantaan KO 25.2.2015 (L 14/6494)

Vantaan KO 14.11.2008 (L 08/3906)
Varkauden KO 12.4.2005 (04/423)
Varsinais-Suomen KO 28.4.2020 (R 19/2122)

Kuluttajariitalautakunnan paitokset

KRIL D/738/37/2021
KRIL D/2132/37/2021
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KRIL D/4245/37/2020
KRIL D/4048/37/2014
KRIL D/3607/37/2015



